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Beslutsarende — Remiss )
Ekonomisk atgardsplan Alvstaden

Forslag till beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB stiller sig bakom bolagets svar pa
remissen for ekonomisk atgardsplan Alvstaden.

e Styrelsen stéller sig ocksé bakom den separata protokollsanteckningen i
Bilaga 2.

Sammanfattning
2021-03-16 fick Alvstranden Utveckling ett remissutskick fran Fastighetskontoret for
yttrande (Bilaga 3). Remissen ska styrelsebehandlas.

Den 20 maj 2020 gav Kommunstyrelsen Fastighetskontoret i uppdrag att ta fram en
atgérdsplan for att nd en exploateringsekonomi i balans for Alvstaden. Den
atgérdsplanen dr nu ute pé remiss bland stadens ndmnder och bolag.

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Hela remissen berdr Alvstaden ur en ekonomisk dimension. Remissvaret
fokuserar darfor pa de ekonomiska delarna.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrdn denna dimension.

Beddmning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifrin denna dimension.

Samverkan

Ingen samverkan med de fackliga organisationerna har varit nédvandig.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Gdéteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med
protokoll inom tva veckor efter avslutat styrelsesammantriade pa goteborg.se.

Bilagor

Bilaga 1. Forslag remissvar.
Bilaga 2. Forslag gemensamt uttalande frén styrelsen.

Bilaga 3. Remissforfragan.
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Alvstranden Utveckling AB

Arendet

Bolagets forslag pa svar till remissen Ekonomisk &tgérdsplan for Alvstaden.”

Bakgrund

Denna 4tgirdsplan redovisades i en rapport, Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden i
Fastighetsndmnden 2020-10-19. Fastighetsnimndens uppdrag med atgirdsplanen var
att identifiera atgdrder for att nd en ekonomi i balans inom Alvstaden, med
utgangspunkt i ett prognostiserat underskott om cirka 2 miljarder enligt Fardplan
Alvstaden version 2020-2021.

I enlighet med aterremissyrkande i Kommunstyrelsen 2020-12-16 angaende
Fastighetsndmndens delredovisning och rapport Ekonomisk atgérdsplan, fick
Fastighetsndmnden i uppdrag att 1) inkludera Kommunfullméaktiges beslut 2020-11-12
om projekt Skeppsbron, 2) att i rapporten beakta utredning om avveckling av
verksamheten i Alvstranden Utveckling AB, 3) att involvera berérda nimnder och
styrelser i ett remissutskick av rapport Ekonomisk tgirdsplan for Alvstaden.

Arendets historik
Information till styrelsen 2021-04-19.

1
2. Information kring arbetet med remissvaret 2021-05-10.

3. Styrelsebeslut om bolagets forslag pa remissvar 2021-06-14.
4

Inskick av remissvar senast 2021-06-30.

Bolagets bedomning

Bolagets beddmning beskrivs i sin helhet i forslaget pa remissvar bilaga 1.
Olika dimensioner
Beddomning ur en ekonomisk dimension

Hela remissen berdr Alvstaden ur en ekonomisk dimension. Remissvaret
fokuserar darfor pa de ekonomiska delarna.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifrin denna dimension.

Beddomning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrdn denna dimension.
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Alvstranden Utveckling

AB

Remissvar Ekonomisk

Utfardat 2021-xx-xx

atgardsplan

Kontaktperson Alvstranden Utveckling

Diarienummer mottagande Peter Bjork

diarienummer 0851/21

Diarienummer avsandare XXXX/XX

Alvstranden Utvecklings svar pa Remissvar Ekonomisk

atgardsplan
Bilagor
PM - Ekonomisk inriktning fér Alvstaden
Sammanfattning
Text
Innehall
1 Vad innebar Ekonomisk atgardsplan for er forvaltning/bolag?.................... 2
2 Vad anser er forvaltning/bolag behdver férandras alternativt anpassas i
Ekonomisk atgardsplan avseende...........ccooociiiiiiiiieiiiiiiiiiieee. 7
3 Vad i Ekonomisk atgardsplan anser er forvaltning/bolag ar viktigt att
kommunfullmaktige beslutarom? ...............ccc 15
4 Vad i Ekonomisk atgardsplan ser ni ar namndens/forvaltningens eller
) styrelsens/bolagets eget ansvar att fatta beslut om? .................. 15
5 Ovriga SyNPUNKLEr? ..o 15
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1 Vad innebar Ekonomisk atgardsplan for er forvaltning/bolag?
Alvstranden Utveckling &r huvudansvarig exploatér for delomradena Sédra Alvstranden,
Lindholmen, Frihamnen, Gullbergsvass och en redan genomférd del av Backaplan (Ostra
Kvillebacken) varfor atgardsplanen har mycket stor inverkan pa bolagets verksamhet i sin
helhet.
| ovan namnda exploateringsomraden har bolaget en ingaende kunskap om
exploateringsekonomin och dess forutsattningar. | samband med att atgardsplanen togs fram
dverlamnade Alvstranden underlag fér exploateringssammanstélliningar samt férslag till
atgarder for respektive projekt och delomrade. Bolaget kommenterar i remissvaret pa storre
avvikelser fran bolagets inrapporterade information dar det anses viktigt for 6kad kvalitet i
arendet kring atgardsplanen.

Fragan om vad Ekonomisk atgardsplan innebar for Alvstranden besvaras genom en
sammanfattning av remissvarets viktigaste innehall.

1.1 Sammanfattning av Alvstrandens férslag pa atgérder

1.1.1  Overgripande férslag
Alvstranden féreslar féljande atgard:

. Att i atgardsplanen inkludera en sammanstallining av vilka intakter och kostnader som
exploateringsresultaten som presenteras i atgardsplanen bestar av.

. Att i atgardsplanen inkludera information som forbattrar méjligheten att bedéma vilka
konsekvenser respektive projekt far pa stadens finanser i sin helhet. Har avses tex.

helt skattefinansierade investeringar, eftersatt underhall samt kommande
driftskostnader.

1.1.2 Sodra Alvstranden - Skeppsbron
Alvstranden féreslar féljande atgard:

. Att genomféra Skeppsbron enligt KF beslut 2020-11-12.

1.1.3 Sédra Alvstranden - Masthuggskajen

Alvstranden &r inte enig med forslaget i atgardsplanen:

. Att projektet ar i behov av en utékad budgetram

Alvstranden féreslar féljande atgard:

. Att genomfora Masthuggskajen enligt gallande beslut om budgetram som beslutats i
kommunfullmaktige och Alvstrandens styrelse.

. Att prioritera tydligare ekonomistyrning mot beslutad budgetram i genomférandet av
projektet.

1.1.4 Frihamnen
Alvstranden &r enig med forslagen i atgardsplanen:

. Att 6ka andelen bostadsratter fran 50% till 60%
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Att yttre delar av Frihamnen utvecklas senare an 2035

Alvstranden féreslar foljande atgarder:

Att per omgaende ateruppta planarbete for detaljplan 1 & 2 samt planprogram i syfte
att genomféra utbyggnaden av de inre delarna av Frihamnen

Att i planarbetet utga fran de atgarder som togs fram i stadens arbete med
planeringsférutsattningar 2019 och tydligt styra arbetet mot en ekonomi i balans.

Att genomfra en genomlysning av finansieringen av Hjalmar Brantingsstraket, utifran
andrade forutsattningar samt korrekt reglering av exploateringsfinansiering enligt PBL.

Att i det fortsatta planarbetet utvardera mojligheten till 6kad exploatering.

1.1.5 Lindholmen

Alvstranden &r enig med forslagen i atgardsplanen:

Att genomfora kostnadseffektiva atgarder vid Keillers kaj

Att planansdkan fér Skola och verksamhetslokaler vid Gétaverksgatan uppdateras i
syfte att na ett battre exploateringsresultat.

Att arbetet med planprogram och EFS fortsatter utan avbrott.

Alvstranden féreslar féljande atgarder:

Att planarbete fér verksamhetslokaler vid Lindholmsplatsen aterupptas.

Att en genomlysning av ekonomin och planeringsforutsattningar i delomradet
genomfors med lardomar fran genomlysningen av Frihamnen 2019. Genomlysningens
syfte ar att f4 en gemensam bild i staden av férutsattningarna och efter behov
identifiera ytterligare ekonomiska atgarder. Bolaget bedomer att detta kan ske som en
aktivet inom aterstartat planprogram och EFS-arbete.

1.1.6 Gullbergsvass

Alvstranden &r inte enig med forslaget i atgardsplanen:

Att flytta gransen mellan Centralenomradet och Gullbergsvass

Alvstranden &r enig med forslagen i atgardsplanen:

Att avvakta med utvecklingen av Gullbergsvass

1.1.7 Backaplan

Alvstranden féreslar féljande atgard:

Att en genomlysning av ekonomin och planeringsforutsattningar i delomradet
genomfors med lardomar fran genomlysningen av Frihamnen 2019. Genomlysningens
syfte ar att fa en gemensam bild i staden av férutsattningarna och efter behov
identifiera ytterligare ekonomiska atgarder.
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1.1.8 Centralenomradet

Alvstranden féreslar féljande atgard

. Att en genomlysning av ekonomin och planeringsférutsattningar i delomradet
genomfors med lardomar frdn genomlysningen av Frihamnen 2019. Genomlysningens
syfte ar att fa en gemensam bild i staden av forutsattningarna och efter behov
identifiera ytterligare ekonomiska atgarder.

1.2 Alvstrandens férslags paverkan pa ekonomi i balans per delomrade

Nedanstaende tabell sammanfattar Alvstrandens bild av atgardsplanens éversiktliga ekonomi
fore och efter bolagets forslag. Noteras bor att Skeppsbrons resultat inte ska réknas in i
Alvstadens ekonomi enligt KF-beslut 2019-04-25 (kap 1.3). Utgangsléaget i atgardsplanen
landar da pa -760 mnkr istallet for drygt 2 mdr.

Delomrade A. B. C. B+C
Exploaterings- | Exploaterings- Alvstrandens Atgardsplanens
resultat resultat enligt forslag jamfort | exploaterings-
utgangslagei | rekommenderat | med resultat
atgardsplanen | forslagi rekommenderat | justerat med

atgardsplanen forslag i AP Alvstrandens
forslag pa
atgarder

Masthuggskajen -300 mnkr - 330 mnkr + 30 mnkr - 300 mnkr

Skeppsbron -1295 mnkr +- 0 mnkr +- 0 mnkr* +- 0 mnkr*

Frihamnen -325 mnkr - 75 mnkr + 75 mnkr +-0 mnkr

Lindholmen -135 mnkr +- 0 mnkr + 80 mnkr + 80 mnkr

Backaplan -240 mnkr 140 mnkr -160 mnkr - 20 mnkr

Centralenomradet | 120 mnkr 120 mnkr - 120 mnkr

Totalt Alvstaden -2175 mnkr - 145 mnkr 25 mnkr -120 mnkr

Totalt -2055 mnkr - 405 mnkr + 185 mnkr - 220 mnkr

Alvstrandens

omraden

*Enligt KF beslut (se punk 1.3) "Nar Alvstadens samlade exploateringsekonomi bedéms pa
helhetsniva avses darfér att bortse fran Skeppsbrons genomférande”

1.3 Alvstrandens bild av beslutade definitioner av ekonomi i balans i Alvstaden

Alvstranden Utveckling konstaterar att exploateringsekonomin i Alvstaden styrs enligt
definitionerna i: PM Ekonomisk inriktning fér Alvstaden, som beslutades av kommunfullméaktige
2019-04-25. Bolaget uppfattar att detta PM beskriver en inriktning fér ekonomisk styrning av
stadsutvecklingen mot ekonomi i balans dver en lang tidshorisont. Inrikiningen om god
ekonomisk utveckling dver lang tid i Alvstaden skall enligt bolaget inte férvaxlas med
fastighetsnamndens reglemente om hantering av stadens totala investeringsportfol;j
"Exploateringsverksamheten skall bedrivas sé att inkomster och utgifter éver en rullande 10-

arsperiod ér i balans’.

Enligt PM Ekonomisk inriktning fér Alvstaden framgar att: "Exploateringsekonomin inom
detaljplanen fér Skeppsbron (inom delomrade sédra Alvstranden) har historiskt sett inte
hanterats inom ramen fér Alvstadens samlade exploateringsekonomi och har éver tid haft
andra styrprinciper och hantering &n évriga delomréden.” Nar Alvstadens samlade
exploateringsekonomi bedéms pa helhetsniva avses darfor att bortse fran Skeppsbrons
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genomférande”. Bolaget noterar att Skeppsbron inte har hanterats enligt denna princip i
atgardsplanen och efterlyser darfér att denna justering gors.

1.4 Alvstranden Utvecklings kommentar till ekonomi i balans i staden stadsutveckling

Alvstrandens beddémning &r att ekonomi i balans i Alvstaden kan uppnéas genom Iépande
ekonomisk malstyrning under den langa tidperiod utvecklingen pagar. Bolaget anser att
formuleringarna i ovan ndmnt PM stodjer denna inriktning.

| detta sammanhang kan namnas att forslaget till ny fordjupad éversiktsplan for centrala
Goéteborg (FOP), som skall ge dvergripande inriktning pa stadsutvecklingen, stracker sig till
2050 och blickar mot 2070, med ett farre antal utpekade, prioriterade, omraden fore 2035.
Oversiktsplanen tar dven den sikte pa att uppfylla vision Alvstaden.

Bolaget framhaller att &ven om ekonomi i balans genom ekonomisk styrning skall ses éver lang
tid sa ar det viktigaste skedet genomférandet. Har blir planer och kalkyler faktiska och stadens
intakter och kostnader avgors. Bolaget vill betona att det ar avgérande att samtliga parter
gemensamt prioriterar ett samordnat genomférande och att alla stadens parter styr mot
gemensamt uppsatta ekonomiska mal.

1.5 Alvstrandens syn pa atgardsplanens redovisning av ekonomin

Generellt anser bolaget att stadens definitioner och gransdragningar for férdelning mellan
direkt projektrelaterade exploateringskostnader och helt eller delvis skattefinansierade
kostnader ar otydliga da skattefinansierade kostnader inte redovisas i atgardsplanen blir
exploateringsresultaten inte jamférbara.

| atgardsplanen presenteras endast exploateringsresultatet, bolaget saknar informationen om
vilka intakter och kostnader resultateten bestar av. Det bolaget foreslar att en dvergripande
sammanstallning med kostnader, intakter och resultatet. Bolaget 6énskar i
intaktssammanstallningen inkludera fordelning av byggrattsformer inkl. hyresratter/bostadsratt
per projekt/omrade, vilka paverkar intaktssidan.

Sammantaget ar det svart att uttyda vad ett projekts exploateringsresultat, oavsett éverskott
eller underskott, far for konsekvenser pa stadens finanser. Otydligheten medfor risk for
felprioriteringar och att beslut fattas baserat pa undermaliga underlag. Bolaget utvecklar i kap
2.1.6 ett forslag till atgard.

Det ar viktigt att det gors 6vergripande konsekvensanalyser utifran hela-staden-perspektiv vid
prioriteringar inom stadsutveckling. Har foreslar bolaget att kommunfullmaktige fattar beslut pa
enhetliga ekonomiska underlag for gemensamma prioriteringar inom stadsutvecklingen. (Se
fraga 5)

1.6 Atgardsplanens avvigning mellan ekonomi i balans och nytta/kvalitet

Atgardsplanen beskriver att atgardsforslagen inte far nagra vasentliga negativa sociala och
milioméassiga konsekvenser pa utvecklingen av Alvstaden. Alvstranden Utveckling delar inte
den bedémningen da vissa forslag pa atgarder som presenteras skulle kunna innebéara att
betydande delar av hallbarhetsambitionerna i Vision Alvstaden inte kommer att uppnas. Fragan
kring avvagning mellan ekonomi i balans och nytta/kvalitet &r central fér bolaget. Alvstranden
Utveckling har i sitt agardirektiv uppdrag att framja den langsiktiga stadsutvecklingen i
Géteborg, framfor allt genom férverkligande av Vision Alvstaden

1.7 Beaktande av pagaende utredning om Alvstranden Utvecklings verksamhet

Fastighetsnamnden fick i uppdrag av kommunstyrelsen 2020-12-16 att i atgardsplanen beakta
pagaende utredning om Alvstranden Utvecklings avveckling.
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Uppdraget i KF-budget fér 2021 om att utreda hur en avveckling av Alvstranden Utveckling kan
ske tar utgangspunkt i att Alvstrandens ansvar for strategisk planering och stadsutveckling ska
foras dver till kommunen samt att bolaget enbart ska forvalta och aga fastigheter. Utredningen

ligger i skrivande stund for politisk behandling.

Utredningen visar att bolagets verksamhet ar direkt kopplat till dess fastighetsinnehav och at
man arbetar metodiskt efter en befintlig avvecklingsplan. Alvstadens exploateringsekonomi
riskerar enligt bolaget att paverkas negativt av ett beslut om snabb-avveckling av Alvstranden:

o Risk for kraftigt férsenade tidplaner, vilket adderar stora kostnader.
o Risk for skadestand vid juridiska tvister betraffande befintliga avtal med byggherrar.

e Hojda ingangsvarden pa fastigheterna om kommunen beslutar att salja éver bolagets
fastigheter till ndAmndsektorn.

Beaktande av pag&ende utredning om Alvstranden Utvecklings verksamhet beskrivs vidare
under kap 5.1.

1.8 Atgardsplanen generella konsekvenser for Alvstrandens delomraden

Alvstrandens verksamhet och uppdrag paverkas i stor omfattning av hanteringen relaterat till
atgardsplanen. Framst genom att fastighetskontoret i maj 2020 beslutade att avbryta sitt
deltagande i planeringsarbetet for Frihamnen och Lindholmen. Denna prioritering far mycket
stor paverkan pa utvecklingen av Alvstaden och Alvstrandens verksamhet sé& lange denna
prioritering kvarstar. Alvstranden bedémer att Lindholmen och Frihamnen har mycket goda
mojligheter att na ekonomi i balans. | Frihamnen dger kommunen all mark och far darmed
hogre intakter genom byggrattsforsaljningar, vilket uppvager de stora investeringar som kravs i
omradet. Dessa investeringar ger nytta till kommande etapper samt ar till nytta fér staden i sin
helhet. Pa Lindholmen ar det viktigt att stadens ekonomiska bedémningar goérs utifran
omradets sarstallning som néaringslivskluster och dess betydelse fér stadens och regionens
tillvaxt. Denna bedémning maste enligt bolaget géras med en lang tidshorisont, betydligt langre
an tio ar.

Ovan namnda paus innebar att flera projekt i planering ar avbrutna och har tappat framdrift pa
grund av att stadens planerande férvaltningar inte resurs-satter projekten. Konsekvenserna for
utvecklingen av Frihamnen och Lindholmen véaxer ju langre avbrottet pagar. Mdjligheterna att i
planeringsskede forbattra omradenas totala exploateringsresultat skjuts pa framtiden. Enligt
atgardsplanens forslag har Lindholmen ett exploateringsresultat pa +/- 0 och Frihamnen ett
exploateringsresultat pa — 75 mnkr. Totalt motsvarar detta ett underskott i dessa kalkyler pa ca
1,5%. Denna avvikelse bedémer Alvstranden Utvecklings kan hamtas upp genom att fortsatta
planarbetet med tydlig ekonomiska ramar om ekonomi i balans fran -1,5% till +-0 eller battre.

Det pausade arbetet i Frihamnen och Lindholmen paverkar Alvstranden Utvecklings méjlighet
att genomfora sitt uppdrag enlig bolagets agardirektiv. Bolagets uppdrag innebar bl.a. att
genom sitt markinnehav utveckla byggratter for exploatering genom fastighetsutveckling samt
att som markagare tillse genomforandet av lagakraftvunna detaljplaner.

For att framgangsrikt genomféra projekt behdvs kontinuitet. Det pausade planarbetet i
Frihamnen leder enligt Alvstrandensbedémning till en sémre utgangspunkt fér Frihamnen som
helhet. Det har ocksa lett till ett fortroendetapp pa marknaden, for Goteborgs formaga att
genomféra projekt. Har finns markanvisade parter och i en situation nar Géteborg konkurrerar
om investeringsmedel fran aktorer ar bedomningen att detta ar allvarligt for staden i ett langre
perspektiv.

Vidare ar staden beroende av kontinuerlig produktion av bostader for sin egen utveckling men

ocksa kopplat till stadens atagande i Sverigeférhandlingen. | Alvstaden behdver bostader
levereras 6ver den tid som atagandet mot Sverigeférhandlingen I6per.
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2 Vad anser er forvaltning/bolag behdver forandras alternativt anpassas i
Ekonomisk atgardsplan avseende

Eftersom delomradenas ekonomi beskrivs utan att ga in pa vilka intakter och kostnader som
skapar resultatet samt i 6vrigt med olika detaljeringsgrad ar det svart att finna tillrackligt med
information for att kunna bedéma omradenas ekonomi. Det ar heller inte vilka avvagningar som
gjorts avseende kvaliteter och nyckeltal. Fér att kunna ge en rattvisande summering och en
battre forstaelse for ekonomisk atgardsplan bor delomradena beskrivas mer detaljerat samt pa
ett jamférbart satt. Alvstranden rekommenderar att ekonomin och relevanta nyckeltal
sammanstalls pa ett jamforbart satt per delomrade inklusive hur kostnader fordelas mellan
exploatering och skattefinansiering.

Soédra Alvstranden - Masthuggskajen
Avseende behov av finansieringsbeslut for Masthuggskajen sa har tva tidigare
investeringsbeslut forbisetts i atgardsplanen, vilket behdver justeras.

Atgéardsplanen visar pa behov av en utékad budgetram fér Masthuggskajen pa 330 mnkr. Detta
stdmmer inte eftersom:

160 mnkr ar redan beslutad skattefinansierad allman plats i kommunfullmaktige
125 mnkr har beslutats av Alvstrandens styrelse for finansiering av egna kostnader.

30 mnkr i kostnad for paseglingsskydd har i atgardsplanen lagts till som kostnad i
Masthuggskajen men finansieringen for detta finns i projekt Skeppsbron.

Sédra Alvstranden — Skeppsbron

Beskrivningen i atgardsplanen av Skeppsbron avviker fran den kunskap bolaget har om
projektets forutsattningar och ekonomi. Eftersom politiskt beslut har fattats om genomférande i
Kommunfullmaktige sa utvecklas inte remissvaret med avseende pa de avvikelser bolaget
funnit. Alvstranden ser i stéllet att kapitlet om Skeppsbron i atgardsplanen ersatts med
information enligt kommunfullmaktiges beslut 2020-11-12 att genomféra Skeppsbron.

Centralenomradet

Centralenomradet beskrivs generellt pa ett mer kortfattat satt an andra delomraden. For att
lasaren ska kunna beddma slutsatser och behov av atgarder efterlyses mer information kring
risker i omradet.

| atgardsplanen lyfts ndgra summariska risker for omradet utan vidare utveckling eller
resonemang.

-Svarigheten att inrymma den kommunala service som kravs
-Omradets underskott av park

-Luftmiljén som kan paverka majligheten till bostadsbyggnation i omradet och darmed menligt
paverka intakterna.

Bolaget ar markagare inom Centralenomradet och foljer darmed utvecklingen pa nara hall.
Bolaget har tecknat avsiktsforklaring om att salja mark till Fastighetskontoret inom detaljplan
Gotaledens 6verdackning. Ovan risker tillsammans med bolagets information om att det finns
ett mycket stort intervall mellan hur olika aktérer bedémer byggratternas varden, m a o
intakterna, gor att bolaget ser behov av en djupare genomlysning av Centralenomradets
exploateringsekonomi samt vid behov framtagande av lampliga atgardsforslag.

Backaplan
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Hjalmar Brantingsstraket finansieras bland annat av Frihamnen och Backaplan och det bor
fortydligas om och i sa fall hur mycket av finansieringsandelen for stréket som &r inkluderad i
kalkylen for Backaplan.

Féljande text &r hamtad ur atgardsplanen: "Ostra Kvillebdcken &r férdigstéllt och
exploateringen har, enligt uppgifter frén Alvstranden Utveckling, bidragit med ett
exploateringsnetto pa 200 mkr. Detta éverskott ar inkluderat i helhetsbedémningen av
exploateringsekonomin fér Backaplan.”

Enligt Alvstrandens slutgiltiga ekonomiska sammanstalining har Ostra Kvillebécken bidragit
med ett exploateringsnetto pa 40 mnkr. Exploateringsnettot for Backaplan behdver darmed
justeras med -160 mnkr.

21 Vilka forslag har er forvaltning/bolag for att nd en ekonomi i balans

2.1.1 Sédra Alvstranden — Skeppsbron

Kommunfullmaktige har fattat beslut om att genomféra projekt Skeppsbron med ett
exploateringsunderskott. | PM Ekonomisk inriktning fér Alvstaden 2019-04-25 framgér “N&r
Alvstadens samlade exploateringsekonomi bedéms pé helhetsnivé avses dérfér att bortse fran
Skeppsbrons genomférande.” Darav foreslar Alvstranden Utveckling inga specifika atgarder i
detta remissvar utan hanvisar till Kommunfullmaktiges beslut 2020-11-12 att ge
fastighetsnamnden i uppdrag att “Fastighetsndmnden, ihop med 6vriga planerande ndmnder
och berérda bolag, far i uppdrag att redovisa andra planer som ekonomiskt vager upp
prognostiserat underskott i Skeppsbroplanen, enligt det uppdrag som finns under
fastighetsndmnden i Géteborgs Stads budget for 2020.”

Alvstranden Utveckling bedémer att uppdraget innebér att staden redovisar forslag pa atgarder
fran planer i hela staden.

2.1.2 Sédra Alvstranden — Masthuggskajen

| atgardsplanen foéreslas foljande ”Sélj resterande fastigheter genom anbud pa pris for
bostadsédndamal med upplatelseform bostadsrétt fér att optimera den aterstaende
inkomstpotentialen”.

Alvstranden utveckling ska enligt beslut fran kommunfullmaktige anvisa en andel av
aterstaende byggratter till Framtiden AB som hyresratter. Om inget annat beslut fattas fullféljer
bolaget nuvarande planer att anvisa hyresratter till Framtiden AB.

2.1.3 Frihamnen

Alvstranden delar atgardsplanens bedémning om att det finns goda foérutsattningar for ekonomi
i balans for de inre delarna av Frihamnen dvs fér detaljplan 1 och 2.

Bolaget ar positiv till atgardsforslaget att 6ka andelen bostadsratter till 60% for att na en battre
exploateringsekonomi.

Bolaget ar aven positivt till atgardsplanens forslag att resterande delar av Frihamnen utvecklas
efter 2035.

Atgardsplanen féreslar att ta bort en riskbuffert om 620 mnkr. Bolaget anser det olampligt att i
nuvarande skede ta bort denna riskbuffert. En sddan atgard 6kar inte bara stadens risk, utan
minskar aven incitamentet att na ett battre resultat genom arbete med identifierade atgarder
med buffert i behall. Bolaget rekommenderar istallet att planarbetet snarast aterupptas och att
atgarder framtagna i stadens arbete med Planeringsforutsattningar 2019 bearbetas vidare.
Planeringsforutsattningar 2019 ar resultatet av ett omfattande gemensamt arbete som pagick
2018 - 2019, dar bolaget och stadens forvaltningar (Fastighetskontoret,
Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret, Park och naturférvaltningen Kretslopp och vatten m.fl.)
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deltog. Alla parter som deltog i det arbetet ser en majlighet till ekonomi i balans fér de inre
delarna av Frihamnen.

Alvstranden saknar i atgardsplanen flera av de atgarder som tagits fram arbetet med
Planeringsforutsattningar 2019. Konklusionen ar att det finns stora méjligheter att uppna en
ekonomi i balans genom att justera nyckeltal och parametrar samt att se 6ver méjliga
kostnadseffektiviseringar i exploateringskalkylen i det fortsatta planprogram- och
detaljplanarbetet.

Exempel pa nyckeltal och parametrar att arbeta vidare med i planeringsarbetet:
- Antal boende per lagenhet och friytekrav kopplat till detta

- Behov forskola/skola (antal barn per lagenhet)

- Behov friyta per barn i férskola/skola och mgjlighet till samnyttjande

- Optimera forhallandet gatumark/kvartersmark samt grundlaggningsmetod for gator och
ledningar

Exempel pa mojliga kostnadseffektiviseringar

- Grundlaggning av alla gator och ledningar ar kostnadsberaknad ur ett "varsta scenario”
med urschaktning om 3 m férorenade massor for att kunna bygga ett paldack under
alla gator. Paldackens kostnad ar uppskattad till ca 350 mnkr och marksaneringen ca
70 mnkr. Stora besparingar beddéms kunna goras i kalkylen vid fortsatt planering
genom att dar det ar mojligt anvanda traditionell gatukonstruktion.

- Totalt riskpaslag i kalkylen for allman plats ar ca 500 mnkr, pa en berdknad kostnad
om ca 2500 mnkr, dvs 20% generellt riskpaslag.

- Anslutande gator som kraver viss ombyggnad av Hisingsbrons landfaste om ca 175
mnkr ar under diskussion, eventuellt justeras strukturen sa att denna kostnad undviks
helt.

- Gatukostnaderna ar allmant betydligt hdgre beraknade per kvm gata an i t ex
kalkylerna for Backaplan, vilket behover kvalitetssakras.

- Bidrag fran andra omraden fér det som skapar mervarde dar —t ex att Frihamnen tar
hand om risk for hogt vatten for bakomliggande omraden. En hégvattenport som inte
betjanar Frihamnen utan utgor skydd fér bakomliggande omraden ar uppskattad till 60
mnKkr.

- Utover dessa forslag ser bolaget maojligheter till 6kad exploatering vilket foreslas
utredas i det fortsatta planarbetet.

Atgardsplanen beskriver felaktigt en kostnadsékning om 375 mnkr fér Frihamnen. Kostnaden
harror sig till Hjalmar Brantingstrakets ombyggnad som fastighetskontoret 2020 andrade fran
att vara en 100% skattefinansierad investering inom Trafikndmndens budget, till att vara en
exploateringsfinansierad investering med 50% skattefinansiering. Inga andra kostnadsdékningar
har identifierats. Alvstranden foreslar att en ny bedémning ska géras utifran gallande
lagsstiftning i plan och bygglagen for att avgéra om kostnaderna kan och ska fordelas mellan
exploatering och skattefinansiering.

Betraffande atgardsforslaget om markanvisning till hdgstbjudande noteras att markanvisning
redan genomfoérts av bolaget till ett antal exploatorer inom detaljplan 1. Detta utifran den
konsortiemodell som bolaget tillampar.

Alvstranden gér samma beddémning som atgardsplanen rérande vardet av att vara den part
som &ger marken i ett utvecklingsomrade och genom de skalférdelar detta medfor driva och

Alvstranden Utvecklings remissvar / Ekonomisk atgérdsplan Alvstade 9 (16)



skapa projekt inom det aktuella detaljplanerna pa basta satt. Radighet éver mark som ska
exploateras ar ocksa en grundforutsattning for att na god effektivitet i forhandlingar och
samverkan med byggherrar, god framdrift och ddrmed maximera méjligheterna till en
exploateringsekonomi i balans.

Alvstranden efterlyser att markférvarv mellan Fastighetsndmnden och Alvstranden Utveckling
genomférs snarast, for den mark som bolaget behéver aga for att exploatera Frihamnen dp1
och 2 i enlighet med gallande ramexploateringsavtal.

En konsekvensbeskrivning for det pausade planarbetet i Frihamnen har tagits fram under
varen 2021. Konsekvenserna ar att planer pa 650 000 BTA byggratter for bostader och
verksamhetslokaler skjuts pa framtiden. Aven Jubileumsparkens etapp 2 férskjuts eftersom
den inte byggs forran detaljplan 1 vunnit laga kraft.

Eftersom bolaget inte kan invanta det permanenta ledningsnatet kravs investeringar i
fastighetens ledningsnat pa ca 10 mnkr i férgaveskostnader.

For att omradet ska fungera for goéteborgarna och for befintliga verksamheter kravs temporara
I6sningar fér exempelvis gang- och cykelstrak, platsbildningar och belysning som
fastighetsagaren dvs bolaget behdver bekosta.

Genomférandet av pagaende projekt sa som Frihamnskyrkan och Magasin 113 fortldper men
pga. avstannat planarbete kravs férdyrande tillfalliga 16sningar och anpassningar.

Samordning med stadens icke avbrutna projekt sa som Sparvagsprojektet har en mangd fragor
sasom planstruktur, héjdsattning mm. som behdver hanteras. Eftersom 6vergripande plan
samt bemanning saknas loser projekten dessa fragor separat vilket kommer att innebéara att
fordyrande atgarder behéver genomféras i ett senare skede.

2.1.4 Lindholmen

Da atgardsplanen visar pa en ekonomi i balans fér Lindholmen féreslar Alvstranden att staden
snarast aterupptar det arbete som pausades da fastighetskontoret pabdrjade arbetet med
atgardsplanen. De arbeten som pausats ar; planprogram Lindholmen, ekonomisk férstudie
Lindholmen (EFS), Detaljplan fér kontor vid Lindholmsplatsen.

Da det pagaende arbetet med SBK:s planprogram samt FK:s ekonomiska férstudie EFS for
Lindholmen helt avbrutits férsenas utvecklingen av ca 250 000 BTA byggratter.

Det projekt som paverkats mest av det pausade arbetet fér Alvstrandens del &r Detaljplan for
kontor vid Lindholmsplatsen dar planbesked Iamnades 2019. Detta projekt ar en viktig del for
naringslivets majligheter till fortsatt etablering inom Lindholmens attraktiva teknik och
mediakluster, vilket ar viktigt for saval staden som regionen.

Samordning med stadens icke avbrutna projekt inom infrastruktur har en mangd fragor av
teknisk natur som behdver hanteras sasom skyfallshantering, ledningssamordning mm.
Eftersom Gvergripande plan samt bemanning saknas loser projekten dessa fragor separat
vilket kommer att innebara att fordyrande atgarder behéver genomféras i ett senare skede.
Aven kvalitetsaspekter paverkas da helhetsbild saknas. Inte minst géller detta DP Sparvag
Frihamnen — Lindholmen, men aven Karlavagnsplatsens fortsatta planering och
genomférande.

Vissa projekt inom Lindholmen resursatts dock fortsatt, sésom omradets skolprojekt som
planeras till Plejadgatan samt Gétaverksgatan. Utan planprogrammets framdrift saknas forum
for att bearbeta viktiga fragor som utgor forutsattningar for dessa projekt, t ex férdelning av
kostnader fér allman plats mm. Aven har orsakar det avstannade planprogrammet sdmre
férutsattningar fér samordningsvinster.
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Bolaget har sedan inrapporteringen till atgardsplanen arbetat vidare med att utreda
forbattringar av exploateringsekonomin for projektet fér skola och verksamhetslokaler vid
Goteverksgatan (Pumpgatan 3). Bolaget gor i nulaget bedémningen att exploateringsresultatet
ytterligare kan forbattras med ca 50 mnkr genom i forsta hand kostnadseffektiviserande
atgarder kring marksanering.

Nar det géller detaljplan fér verksamheter vid Pumpgatan etapp 1&2, sa anges i atgardsplanen
forslag kostnader pa 60 mnkr for upprustning av Keillers kaj. Denna kostnad kan justeras till 30
mnkr enligt av bolaget framtaget forslag till atgard.

2.1.5 Gullbergsvass

Atgardsplanen féreslar att &ndra gransdragningen mellan delomradena Centralen och
Gullbergsvass for att bl.a. tillgodose Centralenomradets underskott pa kommunal service etc.
De kvalitetsmassiga och ekonomiska konsekvenserna av detta forslag beskrivs inte i
atgardsplanen. En dndrad omradesgrans kommer att paverka Gullbergsvass stadsmassiga
innehall och kan darmed fa stor paverkan pa exploateringsresultatet for Gullbergsvass samt for
Alvstadens ekonomi i balans i sin helhet. Alvstranden Utveckling foreslar att en detaljerad
genomlysning samt redovisning sker angaende Centralenomradets eventuella brister som inte
kan l6sas inom omradet. Syftet med denna genomlysning ar att ge klarhet i Centralenomradets
paverkan pa Gullbergsvass samt pa Alvstadens ekonomi i balans i sin helhet. En eventuell
gransdragningsandring kan enligt bolaget inte genomféras innan denna genomlysning
genomforts, och ekonomiska konsekvenser av denna férandring konsekvensbeskrivs och
hanterats.

2.1.6 Alvstaden som helhet

Bolaget foreslar kopplat till kap 1.5 (Alvstrandens syn pa atgardsplanens redovisning av
ekonomin) att en sammanfattande och detaljerad forteckning av intéakter samt exploaterings
och skattefinansierade kostnader presenteras. Bolaget foreslar aven att intakter och kostnader
satts i relation till utbyggnadsvolym (BTA) som jamférande nyckeltal. Bolaget beddmer att
denna atgard skulle ge avsevart battre maojlighet till styrning mot ekonomi i balans. Bolaget
anser att det ar av stor vikt att kalkylerna ar jamférbara mellan olika projekt for att kunna
utvardera dem sinsemellan, vilket inte ar méjligt med nuvarande redovisningar.

For att fa jamforbara kalkyler mellan olika projekt foreslar bolaget aven att kostnader som ar
foranledda direkt av det aktuella projektet sarskiljs fran kostnader orsakade av eftersatt
underhall. Detta eftersom den senare kostnaden hade drabbat staden oavsett om projektet
genomfors eller inte. Ett aktuellt exempel pa detta ar stadens kajanlaggningar som har eftersatt
underhall inom Alvstaden. Nuvarande hantering far bland annat till féljd att staden riskerar att
inte avsatta tillrackliga resurser till underhall. Idag hanteras finansiering av eftersatt underhall i
vattennara konstruktioner pa olika satt i staden. Exempelvis hanteras projekt Kanalmurar med
skattefinansiering och projekten i Alvstaden hanteras eftersatt underhall i kajanlaggningar
genom exploateringsfinansiering. Bolaget saknar 6vergripande information kopplat till drift- och
skotsel av allmanplats, samt relationen till exploateringskostnaden. Stora kostnader for
eftersatt underhall riskeras om balansen mellan investering och underhall inte optimeras.

Den fordjupade 6versiktsplanen for centrala Géteborg tydliggér att omvandlingen av gamla
hamn- och industriomraden innebar ett stort ekonomiskt atagande for staden pa kort sikt (pga.
behov av ny infrastruktur, daliga geotekniska forutsattningar, dversvamningsrisker, férorenad
mark mm) samtidigt som nyttor och varden for hela Géteborg skapas — nyttor och varden som
inte gar att skapa pa andra platser i staden. Ett genomférande av stadsutveckling har kan pa
langre sikt ge staden stora vinster i form av battre sammanhang, 6kad narhet och battre
markutnyttiande samt efterféljande kraftigt 5kade markvarden, beskriver i férslaget till FOP.

| relation till grényta, friyta mm ser bolaget att det vore vardefullt att utreda parametrar som

visar vattnets betydelse i detta sammanhang och att vardet av narheten till vattnet lyfts fram
och pa nagot satt inkluderas i dessa parametrar.
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2.2 Vilka forslag har er forvaltning/bolag for att na en hog nytta och kvalitet i forhallande
till fastighetskontorets uppdrag om en ekonomi i balans

2.2.1 Frihamnen

Forslaget i atgardsplanen om att staden avyttrar hela Frihamnsomradet, stadens mest
strategiska och centrala omrade star Alvstranden inte bakom. Bolaget bedémer att en
forsaljning skulle medféra att staden helt férlorar mojligheten att styra utvecklingen av omradet
mot att uppfylla Vision Alvstaden. Alvstranden bedémer att det inte &r sannolikt att det skulle
finnas privata aktdrer som finansierar kostnader utdver skaligt exploateringsbidrag enligt PBL,
vilket kommer att krévas for att ticka kostnaderna i stadens exploateringskalkyl. Med
agarskapet kvar inom staden kan exploateringen fordelas pa ett flertal aktorer, vilket starker
genomforandekraften och minskar riskerna. Atgardsplanen férslag om en total férsaljning av
Frihamnen gor att staden, férutom att forlora kontrollen dver stadens mest strategiska
stadsutvecklingsomrade, gar miste om 6kat markvarde och framtida vinster.

Det finns en stor potential att arbeta fram val avvagda bedomningar mellan nytta/kvalitet och
ekonomi genom fortsatt planprogram- och detaljplanearbete. Genom detta kan staden bade
uppfylla Vision Alvstaden och f& en ekonomi i balans.

Alvstranden &r positiv till atgardsplanens férslag om férdelning mellan upplatelseformer ar
60/40 BR/HR och ser att forslaget kan genomféras med intakt malbild om socialt blandat
boende. Detta under férutsattningen att bostadsratterna till en viss volym anvisas med krav om
att utveckla modeller som sénker de ekonomiska trésklarna for hushall som har svart att
efterfraga eget agt boende.

2.2.2 Lindholmen

Foér Alvstranden &r det viktigt att kunna tillse att det finns tillgang till attraktiva lokaler for
naringslivets behov dver tid med skiftande behov. Bolaget ska bidra till att sdkerstalla
Lindholmens position och utveckling som kunskapsnod och innovationscenter regionailt,
nationellt och internationellt. Detta starker naringslivets utveckling och skapar tillvaxt.

Det avstannade planarbetet i Lindholmen bromsar utvecklingen av omradet vilket i sin tur
paverkar tillvaxt och innovation inom teknikklustret negativt.

2.2.3 Alvstaden som helhet
Markanvisningar

| atgardsplanen foreslas att fortsatt markanvisning inom Alvstaden foretradesvis bér tilldelas
utifrdn anbudsforfarande pa pris, i syfte att optimera intakterna genom markférsaljning och
bidra med forbattrat underlag fér marknadsvarderingar i omradet.

Alvstranden &r enig med att priset p4 marken vid en forsaljning maste utgé fran en
marknadsmassig vardering. Bolaget tror ocksa pa ett aktivt markagarskap, dar staden
anvander markanvisningar for att driva pa hallbar utveckling.

Forslaget att enbart hégsta anbudspris ska vara ledande i markanvisningar riskerar att ta bort
stadens viktigaste verktyg for att tilsammans med marknaden uppna vision Alvstaden.
Alvstranden férordar tillvagagangsattet med hogt anbudspris i kombination med tydliga krav
inom tex. hallbarhet och foér socialt blandat boende. Genomférda markanvisningar med denna
typ av krav har visat att marknaden tar fram nya affarsmodeller som bidrar till uppfyllandet av
malsattningar inom hallbarhet och socialt blandat boende i enlighet med vision Alvstaden.

| beslut i kommunfullméktige 2020-06-16 fick Alvstranden i uppdrag att utmana branschen med

héga klimatkrav i bolagets projekt. Markanvisningar ar stadens framsta verktyg for att géra
detta, och leverera pa uppdraget fran kommunfullmaktige.
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Aven i stadens miljé- och klimatprogram som antogs 2021-03-24, framgér det tydligt att staden
ska anvanda de styrmedel man har till férfogande for att driva pa klimatomstalliningen.
Markanvisningar anges dar som ett verktyg for att styra mot att minska klimatpaverkan vid
byggande av lokaler och bostader.

2.3 Definiera vad som ytterligare kan forandras, for att uppna en ekonomi i balans, mot
bakgrund av kommunfullméktiges beslut den 16 december 2020, att genomfoéra
Skeppsbron och redovisa andra planer som ekonomiskt vager upp ett prognostiserat
underskott i planen for Skeppsbron (-860mkr)

2.3.1 Sédra Alvstranden — Skeppsbron
Se svar under fraga 2.1.1

Bolaget vill har lamna relevant information kopplat till hur varden fran bolaget kan finansiera
detaljplaner som drivs emot underskott. 2004/2005, nar dialogarbete och planering for
Skeppsbron bedrevs, genomforde staden en s k internaffar dar évervarden i koncernen pa 1,6
mdr overfordes till staden. Man var da medveten om att Skeppsbron skulle leda till ett stort
exploateringsunderskott for staden. Ur bolagets perspektiv kan man betrakta denna
transferering som ett satt att finansiera Skeppsbrons kommande exploateringsunderskott.

2.3.2 Alvstaden som helhet

Se svar under fraga 2.1.1

24 Vilka forslag har er forvaltning/bolag for att na en rimlig utbyggnadstidplan, dar
staden lever upp till en ekonomi i balans 6ver en rullande tio-ars period sett till
stadens totala stadsutvecklingsportfolj (pagaende samt kommande
stadsutvecklingsprojekt)

2.4.1 Frihamnen

Detaljplanerna for planerna for etapp 1 och etapp 2 i Frihamnen innehaller ca. 650 000 BTA

byggratter som med nuvarande hantering kring atgardsplanen forsenas. Bolagets plan ar att
fardigstalla i genomsnitt 300 bostader per ar i Frihamnen med start fran 2028, dessa volymer
ingar i underlaget for stadens bostadsatagande i avtalet Sverigeférhandlingen.

Alvstrandens rekommendation &r att staden omedelbart aterupptar arbetet med Frihamnens
inre delar och resursatter arbetet med planprogram samt detaljplan 1 och 2. Staden bor dra
nytta av de stora investeringar som pagar i saval spar-projektet, Jubileumsparken som
Hisingsbron. Utveckling pagar i Centralenomradet och Backaplan och det ar viktigt att knyta
ihop dessa tva omraden med Frihamnen.

Bolaget ser att det ar ansvarfullt att avvakta med de resterande yttre delar av Frihamnen till ett
senare skede.

2.4.2 Gullbergsvass

Alvstranden menar att det &r av storsta vikt att forutsattningarna blir tydliga fér Gullbergsvass.
Det finns sedan tidigare en éverenskommelse om att avvakta med utvecklingen av
Gullbergsvass. Alvstranden agerar utifran den 6verenskommelsen kopplat till bolagets
befintliga férvaltningsobjekt. Alvstranden gér bedémningen att det inte finns resurser inom
stadens forvaltningar for att tillrackligt bemanna en utveckling av Gullbergsvass i nartid.
Alvstranden féreslar att beslutet om att avvakta med utbyggnad av Gullbergsvass skall ligga
fast.
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Gullbergsvass kommer vid en avvaktan av utvecklingen, tidsmassigt att ligga langre fram an
intilliggande omraden inom Alvstaden. Ovriga delomraden kan inte slentrianmassigt skjuta éver
ansvaret till Gullbergsvass att I6sa funktioner som inte inrymts i andra omraden, till exempel
yta for gronska, rekreation och social infrastruktur. Ska Gullbergsvass I6sa ett mer
Overgripande behov av offentlig yta far det konsekvenser, bade ekonomiska och
innehallsmassiga, som behdver belysas ur ett dversiktligt perspektiv och vagas mot
Gullbergsvass stadsutvecklingspotential.

En eventuell andring av gransdragning mot Centralenomradet kan enligt bolaget inte vara
aktuellt innan tidigare féreslagen genomlysning genomforts (se fraga 2.1.5) samt ekonomiska
konsekvenser av denna hanterats.

2.4.3 Sodra Alvstranden

Da Masthuggskajen och Skeppsbron befinner sig i ett genomférandeskede, anser bolaget att
det ar viktigt att staden fortlbpande prioriterar och tillsatter erforderliga resurser for att stétta
projekten. Staden behdver leva upp till sitt atagande att genomféra utbyggnaden av allméan
plats samt att leva upp till den med byggaktérerna avtalade tidplanen for Masthuggskajen.
Vidare behover projekten en tydligare ekonomistyrning gentemot genomférandeavtal och de
kalkyler som tagits fram i omfattande genomférandestudier.

Alvstranden Utveckling ser att det ar viktigt att i Skeppsbron enas om en gemensam tidplan
som inte ytterligare skjuter pa genomférandet.

Atgérd_gplanen rekommenderar att en exploatering av Masthuggskajen etapp 2 genomférs efter
2040. Alvstranden Utveckling star bakom denna rekommendation.

2.4.4 Lindholmen

| Alvstrandens plan fér stadsutveckling finns planer for framtagandet av detaljplaner
innehallande byggratter i Lindholmen ca. 250 000 BTA. Dessa planer forskjuts under tiden
planarbetena pausas. Alvstrandens férslag ar att staden omedelbart aterupptar arbetet med
planerna for Lindholmen.

Lindholmens unika position som ett globalt intressant utvecklingsnav inom bl.a. automobilitet ar
en angelagenhet ur saval ett lokalt, som regionalt och nationellt perspektiv. Bolagets uppgift
som markagare ar att, med naringslivets behov som utgangspunkt, bidra till utvecklingen
genom att kunna erbjuda ytor och lokaler. Utvecklingen sker snabbt och det kravs av bade
markagare och staden en féljsamhet och flexibilitet infér kommande stadsutvecklingsprojekt sa
att de kan takta med naringslivets behov bade vad galler tidsaspekt och innehall. Allt for att inte
aventyra den ledande position som Lindholmen har idag.

2.4.5 Alvstaden som helhet

Bolaget uppfattar att inriktning fér ekonomisk styrning av stadsutvecklingen i Alvstaden mot
ekonomi i balans behoéver ses 6ver en lang tidshorisont langre an tio ar.

Bolaget beddmer att det ar viktigt for stadens trovardighet pa marknaden, att inte starta
planering fér omraden som inte kan genomféras i nartid. For aktdrer som vill investera i
Goteborg ar det viktigt att staden visar pa genomforandekraft i redan startad planering och
genomféranden. Darfér rekommenderar bolaget att staden avvaktar med utveckling av Ringdn,
Gullbergsvass samt Frihamnens yttre delar.
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3 Vad i Ekonomisk atgardsplan anser er forvaltning/bolag ar viktigt att
kommunfullmaktige beslutar om?

Alvstranden Utveckling ser att det &r av vikt att Kommunfullmaktige fattar beslut som tydligt
visar en prioritetsordning. Besluten behdver vara sa pass tydliga att namnder och bolag kan
bemanna prioriterade program och projekt. Beslut som blir verordnade Namnds- och
Bolagsbeslut sékerstaller framdriften fér Alvstaden och skapar forutsattningar fér en hogre grad
av samverkan.

Vidare behdver 6vergripande politiska beslut fattas i kommunfullmaktige for att skapa basta
mdjliga forutsattningar fér genomférande av Frihamnens detaljplaner. Har ingar beslut om att
markférvarv mellan Fastighetsnamnden och Alvstranden Utveckling ska genomféras i tidigt
skede for den mark som bolaget behover aga for att exploatera Frihamnen dp1 och 2.

4 Vad i Ekonomisk atgardsplan ser ni ar namndens/forvaltningens eller
styrelsens/bolagets eget ansvar att fatta beslut om?

Alvstrandens styrelse fattar beslut i manga fragor som relaterar till &tgardsplanen, nagra viktiga
beslutsomraden listas nedan.

. Exploateringsavtal med staden
. Planavtal med staden
. Budgetbeslut for bolagets kostnader for projekt ingaende i Alvstaden
. Foérsaljning av byggratter
. K&p och férsaljning av mark fran och till staden
5 Ovriga synpunkter?

5.1 Beaktande av pagaende utredning om Alvstranden Utvecklings verksamhet

Uppdraget i KF-budget fér 2021 om att utreda hur en avveckling av Alvstranden kan ske tar
utgangspunkt i att Alvstrandens ansvar for strategisk planering och stadsutveckling ska féras
over till kommunen samt att bolaget enbart ska férvalta och &ga fastigheter. Utredningen ligger
i skrivande stund for politisk behandling.

Utredningen visar att bolagets verksamhet ar direkt kopplat till fastighetsinnehavet och att man
arbetar efter en befintlig avvecklingsplan. Den beskriver ocksa att det finns begransade
mojligheter att skilja ansvar for utveckling av fastigheterna fran det formella &gandet av
fastigheter, som var intentionen i uppdraget. Det ar svart att sarskilja arbete med strategisk
planering och stadsutveckling fran arbetet med bolagets uppdrag att utveckla
fastighetsbestandet. Exempelvis gar det sannolikt inte att direktupphandla tjanster fran bolagen
i Alvstrandenkoncernen direkt av forvaltningarna. Styrnings- och ansvarsfragor skulle bli
komplicerade, te x gallande fastighetsagaransvaret

Alvstadens exploateringsekonomi riskerar enligt bolaget att paverkas negativt av ett beslut om
snabb-avveckling av Alvstranden:

¢ Risk for kraftigt forsenade tidplaner, vilket adderar stora kostnader.
e Risk for skadestand vid juridiska tvister betraffande befintliga avtal med byggherrar.

e Hojda ingangsvarden pa fastigheterna om kommunen beslutar att salja éver bolagets
fastigheter till namndsektorn.
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Da strukturkapital och modell fér utveckling av mark med komplexa férutsattningar inte finns pa
motsvarande sétt i stadens férvaltningar skulle mottagande namnd/-er behdva bygga upp den
kompetensen fér att kunna ta éver det ansvar som Alvstranden har i avtal med byggherrarna.
Att géra det i en period nar det pagar omfattande omorganisering blir vanskligt. Da finns det en
uppenbar risk att Alvstaden-projektet férsenas kraftigt vilket ékar stadens kostnader. Bolaget
ser ocksa en dverhangande risk att fokus kommer att forflyttas till att I6sa
administrativa/juridiska/ekonomiska problem runt bolag och avtal snarare an att ha fullt fokus
pa genomforande av detaljplaner. Riskerna ovan uppstar redan vid fortsatt utredning av
bolagets avveckling parallellt med facknamndsdéversynen. Utvecklingen skulle paverkas
mycket negativt bade avseende leverans i tid samt ekonomi.

Bolaget riskerar kompetensflykt och svarighet att rekrytera den nédvandiga kompetens som
behdvs. Bolaget ser ocksa negativa ekonomiska konsekvenser i att inte upplevas som
relevanta i det ledningsarbete vi ansvarar for i genomférandet av framst Masthuggskajen,
Skeppsbron, Frihamnen och Lindholmen.

Om staden skulle vélja att avveckla bolaget genom att féra 6ver bade fastigheter och
verksamhet till nAmndsektorn paverkas Alvstadens exploateringsekonomi negativt genom att
fastigheternas ingangsvarden blir hogre. Vid en férsaljning av fastigheterna till staden maste en
Overforing ske till gallande marknadspris, vilket da blir ett nytt och hégre ingangvarde i
exploateringskalkylerna.

5.2 Exploateringsekonomi i Goteborgs Stad, Alvstaden och Alvstranden Utveckling AB

Vid framtagandet av ekonomisk atgardsplan hosten 2020, har Alvstranden Utveckling
rapporterat enligt definitionerna i: PM Ekonomisk inriktning for Alvstaden, som beslutades av
kommunfullmaktige 2019-04-25.

Detta innebér att for delomradena Frihamnen, Lindholmen, Sédra Alvstranden och
Gullbergsvass redovisas exploateringsprognos for Goteborg Stads totala (hamnder och bolag)
intakter och kostnader inkl. exploaterings- och skattefinansierade utgifter for allmanplats som
exploateringsnetto (Fig. 1). Syftet med redovisningen ar att visa exploateringens totala och
langsiktiga resultat 6vergripande for hela Géteborg Stad (namnder och bolag).

Alvstranden kan enbart medverka till att finansiera genomférandet av detaljplaner via
exploateringsbidrag i enlighet med PBL (Fig. 2). Inga andra vardedverféringar kan goras direkt
till ndmndsektorn med hansyn till Aktiebolagslagen och Inkomstskattelagen. Om agaren énskar
ta del av eventuella vinster fran Alvstrandenkoncernen maste det ske pa sedvanligt sétt via
aktieutdelning inom Stadshuskoncernen for vidare budgetanslag fran Kommunfullmaktige.
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(figurer ovan ar hamtade ur presentation: "Hur pratar vi stadsutvecklingsekonomi i staden -
styrgrupp 20200320”)

APE (Allman Plats Exploatdrsfinansierad), APS (Allman Plats Skattefinansierad)
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1.1

1.1.1

Ekonomisk inriktning for
Alvstaden

Bakgrund och forutsattningar

Staden har ett flertal politiskt beslutade strategier inom stadsutvecklingsomridet
sadsom gronstrategi, trafikstrategi, utbyggnadsstrategi och inte minst Vision
Alvstaden. Dirtill pagar bland annat en fordjupad &versiktsplanering for
centrala staden inkluderat en konkretisering av Alvstaden. Dessa strategiska
inriktningar ar utgdngspunkt for det innehéll samt kvaliteter som
stadsutvecklingen ska efterstrdva inom angivna tidshorisonter, inte minst for
utvecklingen av Alvstaden.

Strategierna, omfattande innehall/kvalité och i viss man tid, saknar ddremot en
tydlig inriktning for det tredje benet i den sa kallade projekttriangeln — kostnad.
Exploateringskalkyler upprittas inom respektive delomréde i olika skeden, men
snarare som en konsekvens till f6ljd av planeringen &n som en
planeringsforutsittning i sig, dir avvagningar utifran innehéll/kvalité, tid och
kostnad inte sdllan dr otydlig.

I samband med remissen for framtagandet av Firdplan Alvstaden 2018 lyfte ett
flertal instanser ett behov av att formulera ndgon form av ekonomiska
forutsattningar att forhalla sig till i sdval planering som genomforande av
Alvstaden. Flera instanser uppgav att en styrning av exploateringsekonomin helt
eller delvis saknades. I samband med beslut om fardplan uppdrog déarfor
kommunfullmiktige, genom kommunstyrelsen, stadsledningskontoret att arbeta
fram en ekonomisk malbild for Alvstaden som helhet inom ramen for
kommande uppdatering av firdplan for Alvstaden.

”Kommunstyrelsen far i uppdrag att i samverkan med berérda ndmnder och
styrelser ta fram forslag till mojliga ekonomiska mdlscttningar for Alvstaden
som helhet pd ldng och kort sikt.” (Dnr 1658/15)

Stadens finansiella forutsattningar och mal

Nuvarande riktlinjer kring "Riktlinjerna for god ekonomisk hushdallning och
tillimpning av resultatutidmningsfond" ger en viss vigledning kring den
ekonomiska mélsittningen for stadens investeringsverksamhet, men pa ett
overgripande finansiellt plan. Inom ramen for finansiella inriktningar for god
ekonomisk hushallning lyfts bland annat foljande:

e Staden skall dver tid sikerstélla att investeringsvolymerna ar forenliga
med stadens langsiktiga finansieringsforméga. Hog
egenfinansieringsgrad skall efterstravas

e Staden skall dver tid bedriva stadsutveckling och exploatering inom
ramen for god ekonomisk hushéllning
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e Staden skall i samband med betydande beslut om att inga langsiktiga
ataganden i alla former eller att avyttra egendom, vérdera de finansiella
konsekvenserna for stadens forméga att upprétthalla god ekonomisk
hushallning.

Grafen nedan redovisar 6verskadligt hur stadens investeringsverksamhets
finansieringsbehov (principskiss) ser ut framgent. Grunden for stadens
sjdlvfinansiering utgors av stadens 16pande 6verskott och arliga
avskrivningsvolymer. Darutdver kridvs ndgon form av upplaning eller annan
tillkommande finansiering for att mojliggora investeringstakten.

I Recultat 2% I Avskrivningar
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Syftet med en hog egenfinansieringsgrad ar att dimpa skuldsdttningen som dver
tid kan leda till en langsiktigt minskad finansieringsférmaga och en dkad
finansiell risk, det vill sdga simre forutséttningar och villkor for framtida
upplaning och en 6kad andel rantekostnader for staden som kan sla kraftigt med
konjunktursvéngningarna.

Stadens genomforde under 2017 en utredning kring stadens langsiktiga
ekonomiska forutsittningar. Utredningen indikerade pa att stadens frimsta
utmaning, i likhet med Sveriges kommuner i dvrigt, aterfinns inom den
demografiska utvecklingen, med allt férre personer som ska forsorja fler.
Prognostiserad intdkts- och kostnadsutveckling pekar pa att staden kommer att
behova genomfora relativt omfattande prioriteringar och effektiviseringar for att
kunna bibehélla motsvarande kvalitetsniva som idag.

Grafen nedan belyser att kostnadsutvecklingen som f6ljer av
demografiutvecklingen, har en starkare utveckling 4n vad intéktsutvecklingen
frén skatter och bidrag har under motsvarande period om inga aktiva
avvagningar och beslut fattas.
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Beriknade nettokostnader och skatteintikter utifran huvudscenario.
Fasta priser 2017 ars prisniva.
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En slutsats utifran detta &r att stadsutvecklingen behover expandera pé ett sitt
som inte innebar en kostnadsutveckling som 6ver tid tar en storre andel av de
samlade resurserna, vilket innebéar en mindre andel till kirnverksamheten.

En viktig logik for konsekvenserna till f61jd av exploateringsekonomin &r
fordelningen mellan exploateringsfinansierade och skattefinansierade
anlidggningar. For de exploateringsfinansierade anlédggningarna erhélls ett
exploateringsbidrag fran exploatoren/fastighetsutvecklaren (extern aktor eller
staden som markégare) motsvarande stadens investering, vilket medfor att
investeringen Over tid inte genererar nagra kapitalkostnadseffekter for den
kommunala anldggningsdgaren. De skattefinansierade anldggningarna avser den
del av de tillkommande anlédggningarna som blir till nytta for ett storre omrades
behov i forhallande till detaljplaneomridets behov. Dessa anldggningsandelar
hanteras likt 6vriga investeringar i staden och genererar kapitalkostnadseffekter
for den kommunala anlédggningsédgaren och verksamhetens driftkostnader dver
tid. Denna logik innebdr att ett exploateringsprojekt dar staden exempelvis har
héga markforsiljningsinkomster, kan fa en hog sjdlvfinansieringsgrad for
projektet som helhet och generera hdga reavinster ett enskilt &r, men kan
samtidigt bara till del nyttja forsédljningsinkomsterna for
exploateringsfinansierade anldggningar och diarmed over tid reglera
kapitalkostnadseffekterna.

Hur en anldggning ska finansieras, bedoms utifran plan- och bygglagen och
darutdver genom forhandlingar, men kan ocksa bedomas utifran vilka 6vriga
nyttor och kvaliteter som staden vill genomfora inom ramen for exploateringen.
Ur ett langsiktigt drifteffektperspektiv har staden darfor stérre “nytta” av att en
sa stor andel som mojligt av anlaggningarna utgors av exploateringsfinansierade
anldggningar.

Utifran stadens inriktning for god ekonomisk hushéllning och utifrén stadens
langsiktiga ekonomiska forutsittningar kan dtminstone tre principer urskiljas,
som exploateringsverksamheten behover beakta for att mdta ovanndmnda
utmaningar:

PM - Ekonomisk inriktning fér Alvstaden 5(10)
Beslutad i KF
Goteborgs Stad, Stadsledningskontoret 2019-04-25



1.1.2

o Hog sjalvfinansieringsgrad, medfor ett minskat upplaningsbehov och
ddrmed stadens framtida réntebelastning. En allt hogre upplaning
paverkar stadens lanevillkor med hogre finansiella kostnader som f6ljd.
En hog sjalvfinansieringsgrad forutsétter dven en balanserad
kassaflodesplanering som inte medfor att staden i allt for hog grad ska
agera “bank” med framtunga investeringar och osikra inkomster senare
i projekten.

o  Hog andel av exploateringsinvesteringarna finansierade via
exploateringsbidrag/gatukostnadsersdttning; medfor lagre reavinster
vid markforsiljningar, men innebér lagre kapitalkostnadseffekter 6ver
tid.

o Driftseffektiva anliggningar; medfor att kvalitetsnivan kan bibehallas
utan att driftskostnaderna okar per driftad enhet eller generera stora
reinvesteringsbehov dver tid.

I beslutad budget for 2019 anges héarutdver en ekonomisk inriktning for stadens
exploateringsverksamhet enligt foljande:

“Stadens exploateringsverksamhet ska generera intikter och varje enskild plan
ska ga ihop eller helst ge positiv avkastning. Det gdr inte att fortsdtta
producera stora attraktiva planer som dras med ekonomiska underskott.
Enskilda exploateringar kan i en sammanvégd bedémning avvika frdan detta
krav om det tydligt motiveras”

Formuleringen anger en inriktning dér exploateringen som utgangspunkt ska
vara sjéalvfinansierad och att de ekonomiska ataganden som overstiger detta ska
vara vil motiverade och konkretiserade for att mojliggora ett aktivt
stdllningstagande.

Nulége av Alvstadens exploateringsekonomi

Den senast rapporterade ekonomiska bedémningen for Alvstaden som helhet
som presenteras i den uppdaterade firdplanen for Alvstaden 2019 visar ett
uppskattat ackumulerat nettounderskott pa drygt ca 2 mdkr for den samlade
exploateringsverksamheten. Den samlade exploateringsverksamheten avser
kommunens, genom fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling AB,
samlade inkomster fran markforséljning och exploateringsbidrag och samlade
utgifter for beredning av kvartersmark samt utbyggnad av allmén platsmark i
form av gator, parker, torg etc.
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Totalt ackumulerat exploateringsnetto Alvstaden 2017 &rs prisniva (mnkr)
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Utéver den samlade exploateringen tillkommer stadens investeringsatagande for
generalplaneanldggningar i form av teknisk basinfrastruktur och inte minst
stadens investeringsatagande for social infrastruktur.

Med erfarenhet fran bland annat Skeppsbron, Frihamnen och Backaplan kan vi
konstatera att det finns ett antal kostnadsdrivande forutséttningar behiftade med
ekonomiska osékerheter och risker. Det géller fraimst kostnader i anslutning till
markens forutsittningar sdsom komplexa markmiljé- och/eller geotekniska
forhéllanden eller kostnader relaterade till klimatanpassningséatgiarder som, trots
relativt hoga byggrittsviarden, kan skapa negativa ekonomiska forutséttningar i
sin helhet for att leverera de nyttor som efterstriivas genom Vision Alvstaden
och andra strategier.

Vissa delomraden far ocksé hantera kostnader till f6ljd av angransande eller
tidigare planering eller verksamhetsutovning, vilket innebér ekonomiska
forutsittningar som maste hanteras for att inte hdnforas pd kommande
generationer. Aven stadens skiftande andel av markiigande i olika delomraden
kan skapa skiftande forutséttningar kring vad som ar majligt att &stadkomma
och ger ddrmed olika finansiella forutsittningar.

1.2 Syftet med en "ekonomisk malbild”

Syftet med att formulera en ekonomisk malbild, eller snarare en ekonomisk
inriktning for utvecklingen av Alvstaden, ér i huvudsak att dka styrningen av
exploateringsekonomin genom att formulera ekonomiska principer att utgé ifran
i avvédgningen utifran de tre projektdimensionerna innehéll, tid och kostnad,
men ocksé i forhéllande till de tre héllbarhetsperspektiven social, ekologisk och
ekonomisk.
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Vision Alvstaden fokuserar i stora delar genom sina strategier och
mélformuleringar pé strdvan efter social hallbarhet och i viss man dven
ekologisk hallbarhet, men saknar en ekonomisk inriktning som kan végleda i
vad utvecklingen av Alvstaden “far lov” att kosta staden s&vil ur ett kortsiktigt
som langsiktigt perspektiv. Det saknas dven en analys av vilka ekonomiska
ataganden staden kan béra for att uppna visionens intentioner. Hirav finns ett
behov av att definiera en ekonomisk inriktning for det ekonomiska &tagandet att
forhélla sig till 1 sdvil planering som genomforande.

Syftet med en ekonomisk inriktning for Alvstaden ir alltsa inte i forsta hand att
definiera ekonomiska “’skall-krav”” som ska motverka innovativa l6sningar eller
langsiktigt hallbara 16sningar eller hindra att kvaliteter och funktioner fordelas
olika inom Alvstaden som helhet. En ekonomisk inriktning ska snarare stodja
portfdlj- och programledning i de avvigningar som behdver goras 16pande.

Begreppet ekonomisk malbild kan uppfattas som en framatsyftande malsittning
snarare dn en ekonomisk utgdngspunkt att férhalla sig till i planeringen varfor
utredaren ar av den uppfattning att begreppet ekonomisk malbild bor ersittas av
begreppet ekonomisk inrikining. Begreppet ekonomisk inriktning kommer
dérfor att anvéndas i foljande text.

1.3 Avgransning

En ekonomisk inriktning for Alvstaden avser forst och frimst att omfatta
exploateringsverksamheten. Med exploateringsverksamheten avses kommunens
utveckling och beredning av kvartersmark samt utbyggnad av allméin plats som
helt eller delvis kravs for att mojliggora byggnation i enlighet med detaljplanens
syfte.

Exploateringsekonomin inom Alvstaden omfattas av de samlade inkomsterna
och utgifterna for savil Alvstranden Utveckling AB som fér den samordnade
exploateringsverksamheten genom Fastighetsnimnden. Ovrig
kommunalteknisk- och social basinfrastruktur som till fullo finansieras genom
skatte- eller avgiftskollektiv omfattas ej av exploateringsverksamheten, d&ven om
dessa investeringar kan betraktas bade som en f6ljd av och en forutsittning for
att mojliggora en hallbar stadsutveckling. Aven om dessa investeringar inte
omfattas av den ekonomiska inriktningen behover exploateringen forhélla sig
till dessa volymer och behov. Arbetet inom Alvstaden behdver fortsatt 16pande
beskriva stadsutvecklingen som en helhet bdde inom ramen for fardplanen och i
samband med enskilda inriktnings- och genomforandebeslut.

Exploateringsekonomin inom detaljplanen for Skeppsbron (inom delomrade
sodra Alvstranden) har historiskt sétt inte hanterats inom ramen for Alvstadens
samlade exploateringsekonomi och har 6ver tid haft andra styrprinciper och
hantering dn 6vriga delomraden. For nirvarande pagér en separat process
avseende Skeppsbrons eventuella genomforande. Nir Alvstadens samlade
exploateringsekonomi bedéms pa helhetsniva avses darfor att bortse fran
Skeppsbrons genomforande.
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1.4 Forslag till ekonomisk inriktning for
Alvstaden

Utifrdn ovan diskussion har ett forslag pa finansiell inriktning for Alvstaden
tagits fram samt styrprincier kopplade till dessa, formulerade i punktform
nedan, i syfte att stdrka mojligheten for en mer aktiv styrning av
exploateringsekonomin framgent.

Inriktningen foreslas utvarderas och aktualiseras arligen genom en analys inom
ramen for den arliga uppdateringen av fardplanen.

1.4.1 Finansiell inriktning

e Den totala exploateringsekonomin inom Alvstaden bor vara
sjdlvfinansierad, ddr totala utgifter och inkomster/byggréttsvarden bor
vara 1 balans

e Utbyggnaden av Alvstaden bor planeras pé ett sitt som balanserar
kassaflodet ver en rimlig tid i syfte att undvika att staden bér stora
risker eller underskott in i forvantade dverskott i framtida etapper

e Staden ska anvinda sig av sin finansiella styrka for att succesivt bygga
véarden for att finansiera stadens dtagande over tid

e Delomradena (huvudprogrammen) ska:

o

verka for en exploateringsekonomi i balans inom respektive
delomréde

efterstriva driftseffektiva anlaggningar och atgirder for att
halla nere de langsiktiga ekonomiska atagandena 6ver tid
verka for en affarsméssighet med utgangspunkt i en dmsesidig
nytta mellan stad och exploatorer vad avser fordelning av
exploateringskostnader

strdva efter att anvdnda bolagsformens fordelar for stadens och
invanarnas bista

1.4.2 Styrprinciper

e Antagande av PBL-program ska synkroniseras med ett inriktningsbeslut

alternativt inriktningsbeslut ska upprittas for specifika detaljplaner i
startskede

e Beslut om antagande av detaljplan ska synkroniseras med ett

genomforandebeslut for exploateringsprojekt for att sdkra finansiering
och planens genomforande

e Uppfoljning och avvikelsehantering av projekt och program ska ske

16pande inom ramen for ordinarie processer, inom ramen for Alvstadens

l6pande uppfdljning och i forekommande fall i enlighet med stadens
hantering av betydande projekt.

Vad avser forslag till styrprinciper avser dessa i forsta hand att sdkerstélla att
projekten inom Alvstaden beslutas och foljs upp i enlighet med 6vriga projekt
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inom staden. Dessa projekt utgor en del av det utvecklingsarbete som pagar
avseende hantering av betydande projekt.

1.5 Konsekvenser och forutsattningar utifran
foreslagen finansiell inriktning

Som beskrivs ovan pekar nuvarande ekonomiska bedémningar, som i vissa
delomraden utgdr tidiga indikationer, pé ett nettounderskott i storleksordningen
ca 2 mdkr for den samlade exploateringen inom Alvstaden.

Exkluderas delomrddet Skeppsbron pekar nuvarande exploateringsnetto snarare
pa ett nettounderskott pa upp till ca 1,0 mdkr. Men som beddmningarna ocksa
visar pekar nuvarande planering pa att flera av de delomraden som ligger i
nértid dras med ett exploateringsunderskott som ver tid till del férvantas
“hamtas hem” i delomradet Gullbergsvass. Gullbergsvass dr dock i en mycket
tidig planeringsfas behéftad med stora ekonomiska risker och osékerheter.
Dérmed uppnér den nuvarande planeringen inte foreslagna ekonomiska
inriktningar for Alvstaden.

En konsekvens av en ekonomisk inriktning i enlighet med forslaget innebér att
pagéende planering pé sévil delomrddesniva som pé helhetsniva behdver
analyseras utifrdn vad som krivs for att nd en exploateringsekonomi i balans
och dven motivera de avvigningar i de fall en efterstravad
sjdlvfinansieringsgrad inte kan uppnas.

Till fljd av detta forslag om ekonomisk inriktning for Alvstaden kommer en
handlingsplan for inférande att uppréttas. Framtida inriktnings- och
genomforandebeslut for enskilda exploateringsprojekt ska belysa
exploateringen i forhallande till den ekonomiska inriktningen och den
ekonomiska inriktningen ska ocksa utgora en del av planeringsforutséttningarna
1 avviagningen mellan innehall/kvalité, tid och kostnad.

Utifrén erfarenheten av de geotekniska och markmiljomaéssiga forutséttningarna
inom flera delomrdden som kan paverka exploateringsekonomin kraftigt eller
medfora stora ekonomiska osékerheter behover respektive delomrade ocksa
bidra till att majliggora strategiska ataganden och avvigningar for Alvstaden
som helhet samt mdjliggoéra motiverade eventuella avsteg fran den ekonomiska
inriktningen pé helhetsniva. En ekonomisk inriktning syftar till att kostnaden
blir en planeringsforutsittning att forhalla sig till och gora avvéigningar mot
savil for delomrade som for Alvstaden som helhet.
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Protokollsanteckning
Remiss Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden

Den 20 maj 2020 gav Kommunstyrelsen Fastighetskontoret 1 uppdrag att ta fram en atgérds-
plan for att ni en exploateringsekonomi i balans for Alvstaden. Utgangspunkt for detta upp-
drag ir ett prognostiserat underskott om cirka 2 miljarder enligt Firdplan Alvstaden version
2020-2021.

Centralt for detta uppdrag maste dirmed vara att definiera vad som avses med en ekonomi 1
balans och séledes vilka kostnader som ska ingé och belasta respektive projekt samt hur detta
ska redovisas. Dessutom maste vardet pa de intékter som projekten skapar framga, samt hur
virdet pa byggritterna paverkas av hur dessa anvinds (olika anvindning har som bekant olika
betalningsformaga).

For att 4 jamforbara kalkyler mellan olika projekt, maste kostnader som é&r foranledda av det
aktuella projektet sdrskiljas fran kostnader for eftersatt underhéll, och som drabbar staden
oavsett om projektet genomfors eller inte. Darutdver maste det ocksa framga vilka kostnader
som avser kostnader for investeringar som gors for hela staden och som egentligen inte &r
nddvindiga for sjélva projektets genomforande, och som skulle belasta staden oavsett om
projektet genomfors eller inte.

Sammanfattningsvis kan saledes konstateras att om projektens ekonomi inte dr enhetligt redo-
visade (samma redovisningsprinciper) blir det omdjligt att £ en klar bild av hur enskilda
projekt paverkar stadens finanser — inklusive orsaken till varfor enskilda projekt ger Gverskott
respektive underskott.

Ovanstdende ir ingen ny fraga for styrelsen i Alvstranden. Redan pa styrelsemétet den 26
april 2019 fick Yngve Karlsson (YK) gehdr av styrelsen for att Alvstranden skulle driva
frdgan om en enhetlig struktur/mall for hur kostnader ska redovisas i stadens projekt (se
protokoll AUAB/NAUAB/SAUAB 20190426). Mélet var sjélvfallet redan da att fa fram
jamforbara kalkyler mellan olika projekt for att kunna utvirdera dem sinsemellan - vilket idag
med nuvarande redovisningar inte dr mojligt.

Forslaget ledde till att presidiet fick i uppdrag att formulera ett forslag till uppdrag. Den 18
oktober 2019 presenterades uppdraget for en tjdnsteperson fran Stadsledningskontoret. Med
pa métet, forutom YK, var dven en tjinsteperson frin Alvstranden. Utdver detta mote hos
Stadsledningskontoret har inget skett i denna fréga, ddrav denna protokollsanteckning.

Pé styrelsemdtet den 19 april 2021 fick styrelsen en forsta information om ett remissutskick
frdn Fastighetskontoret. Pa det extra styrelsemoétet den 10 maj 2021 fick styrelsen ytterligare
information om bolagets arbete med remissvaret. Anyo framgar det tydligt i materialet som
presenterades for styrelsen att det inte gar att utldsa vilka kostnader som det enskilda projektet
foranleder fran de kostnader som avser eftersatt underhdll och investeringar for hela staden. Ej
heller dr det mojligt att utldsa hur intdkterna paverkas av olika anvéndning.

Denna ordning far bland annat till foljd att staden riskerar att inte avsitta erfoderliga resurser
till underhall. Ett aktuellt exempel pa detta édr stadens kajanldggningar. Darutdver begrénsas
mojligheterna att prioritera och samordna enskilda projekt sinsemellan for att t.ex. undvika
onddiga kostnader for provisorier etc. Detta 4r sammantaget en ordning som inte frimjar
malet om en ekonomi i balans.

Mot ovanstdende bakgrund vickte YK dérfor anyo frdgan om att det maste tas fram ett en-
hetligt sdtt att redovisa olika projekts ekonomi om mélet om en projektekonomi i balans ska
uppnas. Aven denna gang stillde sig styrelsen positiv till forslaget. Nedan framgér vilka som
star bakom denna protokollsanteckning.

Yngve Karlsson (D)
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Fastighetskontoret
Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-03-15 Marie Peterson
Diarienummer 0851/21 Telefon:031-368 11 83

E-post: marie.peterson@fastighet.goteborg.se

Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden,
begaran om remittering

Forslag till beslut

I fastighetsndamnden

1. Fastighetsnimnden ger kontoret i uppdrag att skicka tjansteutlatande Ekonomisk
dtgdrdsplan for Alvstaden dnr 5610/20, pa remiss till berdrda nimnder och
styrelser med svar pa remiss senast 2021-06-30

2. Fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att sammanstélla alla inkomna
synpunkter pa ovan remissutskick for information till fastighetsndmnden i
september samt att ta fram ta fram ett forslag till en reviderad Ekonomisk
atgirdsplan till fastighetsndmnden i november

3. att ndmndens beslut forklaras omedelbart justerat

Sammanfattning

Kommunstyrelsen gav fastighetskontoret i uppdrag, den 20 maj 2020 att ta fram en
atgérdsplan for att hitta en exploateringsekonomi i balans for Alvstaden (§463 1377/19).
Denna atgirdsplan redovisades i en rapport, Ekonomisk dtgérdsplan for Alvstaden,
diarienummer 5610720, 1 fastighetsndmnden den 19 oktober 2020. Fastighetsndmndens
uppdrag med den Ekonomiska dtgérdsplanen var att identifiera atgérder for att né en
ekonomi i balans inom Alvstaden, med utgdngspunkt i ett prognostiserat underskott om
cirka 2 miljarder enligt Firdplan Alvstaden version 2020-2021, vilket maste hanteras for
att nd en ekonomi i balans.

I enlighet med aterremissyrkande (§13 1453/20) i kommunstyrelsen den 16 december
2020 angaende fastighetsnamndens delredovisning och rapport Ekonomisk atgéardsplan,
hemstélls fastighetsndmnden att 1) inkludera kommunfullmaiktiges beslut 2020-11-12 §2
1859/17 avseende projekt Skeppsbron, 2) att i rapporten beakta utredning om avveckling
av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB, 3) att involvera berdrda nimnder och
styrelser i ett remissutskick av rapport Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden.

Detta tjansteutlatande avser uppdrag enligt hemstillan (§13 1453/20), punkt 3.
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I den reviderade Ekonomiska atgirdsplan som planeras att rapporteras till
fastighetsndmnden i november, kommer fastighetskontoret att inkludera
kommunfullméktiges beslut 2020-11-12 § 2 1859/17 avseende projekt Skeppsbron,
beakta inkomna remissynpunkter samt ldmna tydliga forslag pa &tgérder for att né en
ekonomi i balans enlighet med aterremissyrkandet (§463 1377/19) i kommunstyrelsen
den 20 maj 2020, med uppdrag att ta fram en atgédrdsplan for att hitta en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden.

I enlighet med éaterremissyrkande (§13 1453/20) i kommunstyrelsen den 16 december
angdende fastighetsndmndens delredovisning och rapport Ekonomisk atgérdsplan,
hemstélls fastighetsnimnden beakta utredning om avveckling av verksamheten i
Alvstranden Utveckling AB. Detta gors genom att delta i arbetet som leds av Stadshus
AB.

Ekonomiskt perspektiv
Ej aktuellt i detta tjansteutldtande

Socialt perspektiv
Ej aktuellt i detta tjdnsteutlatande

Ekologiskt perspektiv
Ej aktuellt i detta tjansteutldtande

Bilagor
1. Foljebrev remissutskick Ekonomisk atgérdsplan
2. Remissfragor samt svarsmall Ekonomisk dtgardsplan
3. Aterremissyrkande KS§463 1377/19 Ekonomisk atgérdsplan
4. Tjansteutlitande Ekonomisk atgdrdsplan Alvstaden
dnr 5610/20, dat 2020-10-19
Protokollsutdrag FN§186 5610/20 dat 201019
Aterremissyrkande KS§13 1453/20 dat 201216
7. Protokoll Beslut om Skeppsbron KF§2 1859/17 dat 201112

SN
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Arendet

I enlighet med aterremissyrkandet (§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020
har fick fastighetsnimnden i uppdrag att ta fram en atgérdsplan for att hitta en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden. Denna atgirdsplan redovisades i en rapport,
Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden, for fastighetsnimnden 19 oktober 2020 med
diarienummer 5610/20. Fastighetsndmndens uppdrag med den Ekonomiska atgardsplanen
var att identifiera atgéarder for att nd en ekonomi i balans, med utgdngspunkt ett
prognostiserat underskott om cirka 2 miljarder, vilket maste hanteras for att na en
ekonomi i balans.

Fastighetsndmnden fick genom aterremissyrkande (§13 1453/20) den 16 december 2020
och hemstéllan av kommunstyrelsen att inkludera kommunfullméktiges beslut 2020-11-
12 § 2 1859/17 avseende projekt Skeppsbron samt att i rapporten beakta utredning om
avveckling av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB och involvera berdrda
ndmnder och styrelser i ett remissutskick av rapport Ekonomisk atgirdsplan for
Alvstaden. Detta tjinsteutldtande avser uppdrag enligt hemstillan (§13 1453/20), punkt 3.

Beskrivning av arendet

Ett forslag till fardplan Alvstaden version 20202021, togs fram inom ramen for
samverkansorganisationen inom Alvstaden och godkindes av Alvstadens
portfoljstyrgrupp efter forvaltningsremiss till berérda forvaltningar och bolag. Fardplanen
version 2020-2021, skulle utgdra en del av underlaget till budgetforutsattningar for
budget 2021.

Kommunstyrelsen beslutade den 20 maj 2020, i enlighet med aterremissyrkande och
sdrskilt yttrande fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna, att fastighetsndimnden som ansvarig for stadens totala
exploateringsekonomi, tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden,
kommunstyrelsen och 6vriga berérda ndmnder och bolag inom stadsutvecklingsomradet,
fick i uppdrag att ta fram en ekonomisk atgérdsplan och en reviderad version av Féardplan
Alvstaden. Uppdraget var att hitta en exploateringsekonomi i balans och med
utgdngspunkt i ett prognostiserat underskott om cirka 2 miljarder vilket méste hanteras
for att nd en ekonomi i balans.

Nettoinvesteringen enligt den senaste versionen av firdplanen for Alvstaden, version
2020-2021, ir prognostiserat till 2 200 miljoner for de delar av Alvstaden som befinner
sig i detaljplane-/programskede och genomforandeskedet. Enligt dterremissyrkandet ska
nettoinvesteringen hanteras for att na en ekonomi i balans.

Aterremissyrkandet innehéller flera deluppdrag, bland annat att ta fram en reviderad
Férdplan dir social infrastruktur ska sékerstéllas. Fastighetskontoret bedomer att
uppdraget om en reviderad Féardplan maste omhéndertas utifrdn den politiska inriktning
for Alvstaden som anges med utgingspunkt i de forslag till tgirder som presenteras i
tjénsteutlatande Ekonomisk atgérdsplan, dnr 5610/20 och efter beslut om inriktning i
kommunfullméktige.
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I enlighet med dterremissyrkande (§13 1453/20) i kommunstyrelsen den 16 december
angédende fastighetsndmndens delredovisning och rapport Ekonomisk atgérdsplan,
hemstills fastighetsndmnden att 1) inkludera kommunfullméiktiges beslut 2020-11-12 § 2
1859/17 avseende projekt Skeppsbron, 2) att i rapporten beakta utredning om avveckling
av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB, 3) att involvera berérda nimnder och
styrelser i ett remissutskick av rapport Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden. Detta
tjdnsteutlatande avser uppdrag enligt hemstéllan (§13 1453/20), punkt 3.

Fastighetskontoret avser med detta tjansteutldtande remittera berdrda namnder och
styrelser enligt uppdrag.

Forvaltningens 6vervaganden

Fastighetskontorets rekommendation &r att

e remittera tjdnsteutlatande dnr 5610/20 till berérda ndmnder och styrelser med
svar pa remiss senast 2021-06-30

e sammanstilla alla inkomna synpunkter pa ovan remissutskick for information
till fastighetsndmnden i september samt att ta fram ta fram ett forslag till en
reviderad Ekonomisk &tgérdsplan till fastighetsndmnden i november

e be om remissinstansernas synpunkter pa remissfragor nedan

1) Vad innebdr Ekonomisk dtgdrdsplan for er forvaltning/bolag?

2) Vad anser er forvaltning/bolag behover fordndras alternativt
anpassas i Ekonomisk dtgdrdsplan avseende;

1. Vilka forslag har er forvaltning/bolag for att nd en ekonomi
i balans
a) per delomrdde
b) per Alvstaden som helhet

2. Vilka forslag har er forvaltning/bolag for att nd en hog
nytta och kvalitet, i forhallande till fastighetskontorets
uppdrag om en ekonomi i balans (underskott om cirka 2
mdr).

a) per delomrdde
b) per Alvstaden som helhet

3. Definiera vad som ytterligare kan fordndras, for att uppnd
en ekonomi i balans, mot bakgrund av kommunfullmdktiges
beslut den 16 december 2020, att genomfiora Skeppsbron
och redovisa andra planer som ekonomiskt viger upp ett
prognostiserat underskott i planen for Skeppsbron(-860mkr)

a) per delomrdde
b) per Alvstaden som helhet
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4. Vilka forslag har er forvaltning/bolag for att nd en rimlig
utbyggnadstidplan, ddr staden lever upp till en ekonomi i
balans éver en rullande tio-drs period, sett till stadens
totala stadsutvecklingsportfolj (pdgdende samt kommande
stadsutvecklingsprojekt)

a) per delomrdde
b) per Alvstaden som helhet

3) Vad i Ekonomisk dtgdrdsplan anser er forvaltning/bolag dr
viktigt att kommunfullmdktige beslutar om?

4) Vad i Ekonomisk dtgdrdsplan ser ni dr
ndmndens/forvaltningens eller styrelsens/bolagets eget ansvar

att fatta beslut om?

5) Ovriga synpunkter?

skskosk
Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Foljebrev Handlaggare
Utfardat 2021-03-15 Marie Peterson
Diarienummer 0851/21 Telefon: 031-368 1183
E-post: marie.peterson@fastighet.goteborg.se

Mojlighet att lamna yttrande over
Fastighetsnamndens Ekonomiska
atgardsplan for Alvstaden, dnr 5610/20

Kommunstyrelsen uppdrog at fastighetsnimnden genom ett aterremissyrkande
(§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020, att ta fram en atgédrdsplan
for att hitta en exploateringsekonomi i balans for Alvstaden. Denna atgérdsplan
redovisades i en rapport, Ekonomiskt 4tgirdsplan for Alvstaden, diarienummer
5610/20.

Fastighetsnimnden har nu beslutat att skicka Ekonomisk atgérdsplan pa remiss till

berorda ndmnder och styrelser, enligt forteckning nedan, med begédran om svar
senast 2021-06-30.

Remissinstanserna ombeds att bortse frén kapitel Skeppsbron i tjdnsteutldtande
dnr 5610/20, bilaga 4 d& med anledning av aterremissen och uppdraget om att
“inkludera KF:s beslut om Skeppsbron”.

Svar onskas senast 30 juni 2020
Svaret skickas till fastighetskontoret@fastighet.goteborg.se med hénvisning till
diarienummer 0851/21.

Eventuella fragor i samband med ert yttrande besvaras av handldggaren for
drendet. For kommunala organisationer ska svaret vara ndimnd- eller
styrelsebehandlat. Vid nimnd- eller styrelsebehandlat drende dversdnds
protokollsutdrag jdmte tjédnsteutlatande.
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Bilagor

1) Tjinsteutlitande Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden,
begiran om remittering dnr 0851/21, daterat 2021-03-15
2) Tjansteutlitande Ekonomisk tgirdsplan for Alvstaden, dnr 5610/20,

daterat 2020-10-19
3) Remissfragor samt svarsmall

Fastighetskontoret
Martin Obo

Fastighetsdirektor

Remissinstanser
Kommunstyrelsen

Goteborgs stadshus AB
Byggnadsndmnden
Trafikndmnden

Park och Naturndmnden
Alvstranden Utvecklings AB
Kretslopp och Vattennamnden
Socialndmnd Hisingen
Socialnimnd Centrum

Business Region Goteborg AB
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Utfardat xxxx-xx-xx Kontaktperson
Diarienummer mottagande Férnamn Efternamn
diarienummer 0851/21

Remissfragor, svarsmall

1) Vad innebar Ekonomisk atgardsplan for er
forvaltning/bolag?

Ange:

2) Vad anser er forvaltning/bolag behover forandras
alternativt anpassas i Ekonomisk atgardsplan
avseende;

1. Vilka férslag har er forvaltning/bolag for att na en ekonomi i balans
a) per delomrade
Ange:

b) per Alvstaden som helhet
Ange:
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2.

Ange:

b)
Ange:

a)
Ange:

b)
Ange:

a)
Ange:

b)

Ange:

Vilka forslag har er forvaltning/bolag for att na en hég nytta och
kvalitet i forhallande till fastighetskontorets uppdrag om en ekonomi
i balans (underskott om cirka 2 madr).

per delomrade

per Alvstaden som helhet

Definiera vad som ytterligare kan férandras, for att uppna en
ekonomi i balans, mot bakgrund av kommunfullméktiges beslut den
16 december 2020, att genomféra Skeppsbron och redovisa andra
planer som ekonomiskt vager upp ett prognostiserat underskott i
planen fér Skeppsbron (-860mkr)

per delomrade

per Alvstaden som helhet

Vilka forslag har er forvaltning/bolag for att na en rimlig
utbyggnadstidplan, déar staden lever upp till en ekonomi i balans
over en rullande tio-ars period sett till stadens totala
stadsutvecklingsportfélj (pagaende samt kommande
stadsutvecklingsprojekt)

per delomrade

per Alvstaden som helhet
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3. Vad i Ekonomisk atgardsplan anser er
forvaltning/bolag ar viktigt att

kommunfullmaktige beslutar om?
Ange:

4. Vad i Ekonomisk atgardsplan ser ni ar
namndens/forvaltningens eller
styrelsens/bolagets eget ansvar att fatta beslut

om?
Ange:

5. Ovriga synpunkter?
Ange:
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Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande (8), (M), (L), (C)
Sarskilt yttrande (KD)
2020-04-30 2.1.9

Aterremissyrkande — Fardplan Alvstaden
version 2020 - 2021

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Fastighetsnimnden som ansvarig for stadens totala exploateringsekonomi,
tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden, kommunstyrelsen och
ovriga berdrda ndmnder inom stadsutvecklingssfaren far i uppdrag att ta fram en
atgdrdsplan och en reviderad version av Firdplan Alvstaden som har som
utgangspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans. Underskottet som idag ar
prognostiserat till 2 miljarder maste hanteras for att nd en ekonomi i balans.

2. Samverkansorganisationen for Alvstaden fir i uppdrag att komplettera Firdplan
Alvstaden med tydligare beskrivningar av hur den sociala infrastrukturen ska
sakerstillas samt hur kvaliteten pa den yttre gestaltningen och anknytningen till
lokal kulturhistoria ska stérkas.

3. Kommunstyrelsen, ihop samverkansorganisationen for Alvstaden och &vriga
berérda ndmnder far i uppdrag att inkludera de politiska projekt som beslutats
under aret sedan forra firdplanen, och som hamnar eller eventuellt kommer att
hamna i det geografiska omrédet som omfattas av Firdplan Alvstaden.

Yrkandet

For forsta gdngen redovisas nu en prognos av vad som i dagsliget ér ként kring Alvstadens
planeringsekonomiska utfall. Prognosen visar pd cirka 14 miljarder i kostnader for
kvartersmark/allmén platsmark, och 12 miljarder 1 exploateringsintikter fram till &r 2035.
Detta inkluderar diar genomforande sker eller planering i mer noggrant skede finns. Saledes
ar prognosen for underskottet i omradet i dagslaget 2 miljarder. Som fardplanen lyfter i sitt
ekonomiavsnitt har Vision Alvstaden fokuserat i stora delar, genom sina strategier och
malformuleringar, pa stridvan efter social och ekologisk hallbarhet. Men det har saknats en
ekonomisk inriktning som kan vigleda i vad utvecklingen av Alvstaden “far lov” att kosta
staden, ur ett sévél kortsiktigt som l&ngsiktigt perspektiv. Planen beskriver ocksé att
avsaknaden av ekonomisk inriktning att forhélla sig till medfort att Vision Alvstaden och
flera av stadens Ovriga strategiska styrdokument for stadsplaneringen foretradelsevis har
planerats utifrén realisering av nyttor och kvaliteter, dir avvéigningar gentemot stadens
finansiella forutsdttningar och mal varit svara att utlésa. Baserat pa utvecklingen av de
finansiella bedomningarna 6ver tid inom Alvstaden kan konstateras att
exploateringsekonomin snarare har varit ett resultat av planeringen och inte en styrande
planeringsforutséttning i sig. Denna instéllning ar enligt oss ohéllbar.

Stadsledningskontoret konstaterar ocksa att nuvarande genomforande och planering inte
nar upp till den ekonomiska inriktningen om en balanserad exploateringsekonomi, for
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Alvstaden som helhet, som konkretiserades och beslutades av kommunfullmiktige i
samband med beslut om fardplan 2019. Stadsledningskontoret trycker hart pa jobbet med
att hitta en planeringsekonomi i balans. Vi anser att detta dr en bit pa vdgen, men inte
tillriickligt. En &tgérdsplan och en reviderad version av Firdplan Alvstaden ska dirfor tas
fram, som har som utgangspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans. Trots den
Overgripande inriktningen pé social hallbarhet i planen saknas dessutom en tydlig
beskrivning av hur den sociala infrastrukturen ska sékerstillas och hur kvaliteten pé den
yttre gestaltningen och anknytningen till lokal kulturhistoria ska stiirkas. Aven hir behdver
fardplanen kompletteras.
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i

Fastighetskontoret

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2020-10-19 Lukas Jonsson och Marie Peterson
Diarienummer 5610/20 Telefon:031-368 12 01, 031-368 11 83

E-post: namn.efternamn@fastighet.goteborg.se

Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden

Forslag till beslut

I fastighetsndamnden

1. Fastighetsndmnden godkdnner fastighetskontorets rapportering av uppdraget och
oversiander drendet till kommunstyrelsen for slutligt stéllningstagande i
kommunfullméktige.

2. Fastighetsndmnden tar i 6vrigt inte stillning till de atgérdsalternativ eller den
rekommendation som presenteras i detta tjansteutlatande.

Sammanfattning

I enlighet med &terremissyrkandet (§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020
fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna
har fastighetsnimnden fatt i uppdrag att ta fram en &tgérdsplan for att hitta en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden.

Utgangslédget for genomlysningen &r ett underskott pa -2 200 mkr, enligt Fardplan
Alvstaden version 2020-2021. Under en begriinsad utredningstid har fastighetskontoret
inhdmtat underlag, genomlyst och analyserat de ekonomiska forutséttningarna for de
delomriden som ingr i Alvstaden. Kontoret redogor for ett antal méjliga
atgérdsalternativ for respektive delomréde. Utifran dessa ldmnar fastighetskontoret en
rekommendation pé atgérdsalternativ for samtliga delomrdden som sammantaget uppvisar
forutsittningar for en visentligt forbittrad exploateringsekonomi for Alvstaden som
helhet.

En forbéttrad exploateringsekonomi kan sannolikt uppnés pa flera sétt och
fastighetskontoret vill understryka att det &r mdjligt for politiken att fritt kombinera
atgirdsalternativ utifran respektive delomréde. Fastighetskontoret bedomer emellertid att
forutsittningarna for att visentligt forbéttra Alvstadens exploateringsekonomi i huvudsak
ar beroende av principiella stillningstaganden av olika karaktér for Skeppsbron,
Frihamnen och Backaplan. Fastighetskontoret vill ddrmed understryka att de foreslagna
atgirderna for dessa tre omraden utgér grundforutséttningar for en ekonomi i balans.

Ekonomiskt perspektiv

Fastighetskontorets arbete har utgétt frin att inom Alvstadens delomréden foresla sddana
atgérder som fastighetskontoret beddmer skulle kunna bidra till en exploateringsekonomi
i balans for Alvstaden enligt stadens finansiella inriktning.

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande 1(35)



Fastighetskontoret anser att den finansiella inriktningen for kommunens
exploateringsverksamhet, som innebér att inkomster och utgifter 6ver en rullande
tioarsperiod ska vara i balans, &r bra och andamélsenlig ur ett risk- och
finansieringsperspektiv.

Fastighetskontoret bedomer samtidigt att en utvérdering av exploateringsekonomin
utifran den finansiella inriktningen inte ger en heltickande bild av
exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens ekonomi i ett bredare perspektiv.
Uppdraget och den finansiella inriktningen fokuserar pa kassaflodet som
exploateringsverksamheten genererar. Fastighetskontoret bedomer att ett ensidigt fokus
pa exploateringsverksamhetens kassaflode inte ger en helhetsbild av dess paverkan pa
stadens langsiktiga finansiella stdllning. Exploateringsprojektens driftpaverkan och
kapitalkostnadernas &rliga resultatpaverkan skulle, enligt fastighetskontorets bedoémning,
utgoéra en kompletterande bild av exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens
ekonomi och langsiktiga finansieringsformaga.

En sédan analys har dock inte varit mdjlig att genomf6ra inom ramen for det aktuella
uppdraget. Fastighetskontoret anser att en analys som fokuserar pa
exploateringsverksamhetens resultatpaverkan, det vill sdga hur exploateringsekonomin
paverkar stadens resultat pd kort och lang sikt hade kompletterat det aktuella uppdragets
syfte. Det innebar att driftskonsekvenser i form av reavinster, upplatelseintikter,
anlidggningarnas kapitalkostnader samt schablonméssiga kostnader for drift och
underhall, kan komplettera det aktuella uppdragets fokus pa inkomster och utgifter. Detta
for att underlétta for politiska stdllningstaganden i friga om ekonomiska prioriteringar
och planering for stadsutvecklingen och god ekonomisk hushallning. Fastighetskontoret
anser dock att denna typ av kompletterande ekonomiska analyser, det vill sdga
driftpdverkan hos andra nimnder till f61jd av exploateringsverksamheten, rimligen
behover inrymmas i det faststéllda reglementet for fastighetsndmnden. Kontorets
uppfattning ar att det idag inte ar tydligt klarlagt huruvida denna typ av analyser ingéar i
fastighetsnimndens uppdrag.

Staden dr inne i en period med ett flertal stora padgdende stadsutvecklingsprojekt, bland
annat de omraden som ska utvecklas inom ramen for Alvstaden. Stadsledningskontoret
har i samband med framtagandet av den nya riktlinjen f6r god ekonomisk hushéllning
gjort beddmningen att det &r relevant att dven fortsdttningsvis behélla en finansiell
inriktning som ar kopplad till stadsutveckling och exploatering. Enligt denna riktlinje for
god ekonomisk hushéllning ska exploateringsverksamheten, som huvudprincip, 6ver tid
bara investeringsutgifterna for iordningstillande av kvartersmark och utbyggnad av
allmain plats som uppstéar som en direkt konsekvens av exploateringsprojekten.

Socialt perspektiv

Den senaste versionen av fardplanen (2020-2021) omfattar kommunal service och social
infrastruktur, fordelat pa en kortfattad beskrivning av hur behovet av kommunal service
sasom forskola och skola omhindertas i utvecklingen av Alvstaden samt att den sociala
dimensionen synliggdrs i vissa av kvalitetsbeskrivningarna i de ingdende delomradenas
beskrivningar av omrédets utveckling. Eventuella mélkonflikter behover klarldggas och
hanteras i tidiga skeden, exempelvis planprogramsskede, och de konkreta konsekvenserna
for den sociala dimensionen behdver hanteras i arbetet med detaljplaner, markanvisningar
och avtal.
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I forhallande till uppdraget om att nd en ekonomi i balans i Alvstaden bedomer
fastighetskontoret att andra mélséttningar om till exempel blandade upplételseformer i
nyproduktion blir en friga om finansiering av de dtaganden som planeringen medfor.
Principiellt handlar fragan om att stadens marktillgdngar siljs till ett lagre pris, eftersom
byggrittsviarden for hyresratter dr 14gre dn for bostadsratter, for att finansiera en
blandning av upplatelseformer. Upplételseform paverkar marknadsviardet pé stadens mark
och far dérfor konsekvenser for exploateringsekonomin. Som uppdraget ar formulerat kan
déarfor mélséttningar om blandade upplatelseformer och malsattningar ur ett socialt
perspektiv komma att fa negativa konsekvenser for stadens exploateringsekonomi. P
motsvarande sétt kan mélséttningar om en exploateringsekonomi i balans forsvéra
maluppfyllser om en blandning av upplételseformer och ett socialt blandat boende.

Fastighetskontoret bedomer att de forslag till atgérder som presenteras i detta
tjansteutlatande inte har vésentliga negativa sociala konsekvenser i jamforelse med
Fardplanen version 2020-2021.

Ekologiskt perspektiv

Den senaste firdplanen for Alvstaden berdr till viss del den ekologiska dimensionen i
delomrédesbeskrivningarna. Bland annat beskrivs buller, luft- och markmilj6é samt behov
av klimatanpassning. Overgripande fokuserar firdplanen p& de mest centrala
genomforandefrdgorna och redovisar behov inom bland annat klimatanpassning.

Malkonflikter och de konkreta konsekvenserna for den ekologiska dimensionen hanteras i
ovrigt i det [opande arbetet med planering och genomforande inom projektverksamheten.
Den fortsatta utvecklingen av Alvstaden paverkas av styrande dokument pa miljo- och
klimatomrédet sdsom kommande milj6- och klimatprogram med dess mal, delmal och
strategier.

Fastighetskontoret bedomer att de forslag till atgarder som presenteras i detta
tjansteutlatande inte har visentliga negativa ekologiska konsekvenser i jaimforelse med
Férdplanen version 2020-2021.

Bilagor
1. Aterremissyrkandet §463 1377/19
2. Firdplan Alvstaden version 2020-2021
3. Utdrag ur kommunstyrelsens protokoll, §463, 2020-05-20
4. Kartor dver delomraden inom Alvstaden
5. Innehallsforteckning for tjdnsteutlatande
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Arendet

I enlighet med aterremissyrkandet (§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020
fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna
har fastighetsnimnden fatt i uppdrag att ta fram en &tgirdsplan for att hitta en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden.

Beskrivning av arendet

Ett forslag till firdplan Alvstaden version 2020-2021 har tagits fram inom ramen for
samverkansorganisationen inom Alvstaden och godkéndes av Alvstadens
portfoljstyrgrupp efter forvaltningsremiss till berdrda forvaltningar och bolag. Den
senaste versionen av fardplanen utgdr en del av underlaget till budgetforutséttningar for
budget 2021.

Kommunstyrelsen beslutade den 20 maj 2020, i enlighet med aterremissyrkande och
sdrskilt yttrande frdn Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna, att fastighetsndmnden som ansvarig for stadens totala
exploateringsekonomi, tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden,
kommunstyrelsen och 6vriga berdérda ndmnder och bolag inom stadsutvecklingsomradet,
far i uppdrag att ta fram en ekonomisk atgérdsplan och en reviderad version av Fardplan
Alvstaden. Utgéngspunkten for detta arbete ska vara att hitta en exploateringsekonomi i
balans.

Nettoinvesteringen enligt den senaste versionen av firdplanen for Alvstaden 4r
prognostiserat till 2 200 mkr for de delar av Alvstaden som befinner sig i detaljplane-
/programskede och genomforandeskedet. Enligt dterremissyrkandet ska
nettoinvesteringen hanteras for att na en ekonomi i balans.

Aterremissyrkandet innehaller flera deluppdrag, bland annat att ta fram en reviderad
Férdplan dir social infrastruktur ska sikerstillas. Fastighetskontoret bedomer att
uppdraget om en reviderad Fardplan maste omhéndertas utifran den politiska inriktning
for Alvstaden som anges med utgangspunkt i de forslag till atgérder som presenteras i
detta tjansteutlatande.

Forvaltningens overvaganden

Fastighetskontoret har identifierat atgérder som, enligt fastighetskontoret, sammantaget
skulle kunna vidtas for att uppna en vésentligt forbéttrad exploateringsekonomi for
Alvstaden. Kontoret vill uppmirksamma att det finns flera méjliga atgirder och
kombinationer av dessa som bidrar till olika utfall. Med hidnvisning till de Gverviganden
som framf0rs i detta tjdnsteutldtande lamnar fastighetskontoret, i slutet av detta
tjédnsteutlatande, en rekommendation till dtgirder.

Forutsattningar for uppdraget

Fastighetsndmnden ansvarar for kommunens mark- och exploateringsverksamhet och
ndmnden ska ha en samordnande roll for de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att en detaljplan ska kunna genomforas.
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Begrinsad tid for uppdraget

Fastighetskontoret vill understryka att uppdragstiden har utgjort en begransande
grundforutséttning for genomlysningen och de forslag som foljaktligen har varit mojliga
att presentera. Kontoret vill ven uppmiérksamma att flera av Alvstadens delomraden
tidigare dr genomlysta och analyserade utifran ekonomiska dverviganden. Dessa tidigare
genomlysningar har utgjort en viktig utgangspunkt for fastighetskontorets arbete.

Uppdragstiden har inneburit att genomlysning, analys, slutsats och framtagande av
tjédnsteutlatande har genomforts under tvd ménaders tid. Bland annat innebér det att
fastighetskontoret inte har genomfort exempelvis nya markmiljoutredningar eller nya
geotekniska utredningar.

Finansiell inriktning for Alvstaden

Den finansiella inriktningen for kommunens exploateringsverksamhet &r bra och
dandamalsenlig ur ett risk- och finansieringsperspektiv. Samtidigt anser fastighetskontoret
att de finansiella principer som giller for Alvstaden har varit svartolkade i relation till det
aktuella uppdraget. Enligt den finansiella inriktningen ska staden, & ena sidan, balansera

kassaflodet for att undvika att staden bér stora risker eller underskott in i framtida etapper.

A andra sidan ska staden anviinda sin finansiella styrka for att successivt bygga
markvirden. Fastighetskontoret bedomer att det finns en motségelsefull innebord i denna
finansiella inriktning. Enligt fastighetskontorets uppfattning &r det nddvindigt att
investera i exempelvis allmén platsutbyggnad for att skapa forutséttningar for
markvardeutvecklingen, samtidigt som detta kan innebira en nédvéndig finansiell risk.

Utvecklingen av Alvstaden innebir stora investeringar under en lang tid for staden, varfor
en utvirdering av balansen mellan utgifter och inkomster inte &r réttvisande.
Fastighetskontorets bedomning dr att markvardeutvecklingen i manga fall bor utvirderas
under en lingre period. I detta arbete har fastighetskontoret utgatt ifran att staden behdver
investera for att 6ka stadens markvirden och skapa forutsittningar for att 6ver en ldngre
tid balansera inkomster, byggrattsvarden och investeringsutgifter. Staden behdver darfor
nogsamt analysera i vilken utbyggnadsordning och omfattning som stadsutvecklingen bor
ske.

Byggriittsviirden

Beskrivningen av utgangsliget som framgér av Firdplan Alvstaden version 2020-2021
har kompletterats med ett utgéngslédge som baseras pa fastighetskontorets oversiktliga
beddomning av byggrittsvirden. Detta far ett genomslag pa bedomningen av de
ekonomiska forutsittningarna for exploateringen av flertalet delomraden.

Vision Alvstaden

Fastighetskontoret bedomer att det riskerar att uppsta malkonflikter mellan Vision
Alvstadens malsittningar och en ekonomi i balans inom Alvstaden.

Sverigeforhandlingen

Uppdraget ar komplext mot bakgrund av exempelvis sddana beroenden som
Sverigeforhandlingen utgor, dir genomforandet av de projekt som ingér i Alvstaden ir en
forutséttning for delfinansieringen inom ramen for Sverigeforhandlingen. Det innebér att
de eventuella ekonomiska underskott som kan uppsta som en konsekvens av
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genomforandet av vissa projekt dr en forutséttning for delfinansiering i
Sverigeforhandlingen. Det skulle kunna innebira att bostadsbyggandet i Alvstaden for att
uppnd malsittningarna inom Sverigeforhandlingen &r prioriterat ur ett
finansieringsperspektiv. Investeringsvolymen inom Sverigeforhandlingen ar totalt 7,2
mdkr (inkl. linbanan) varav cirka 3,3 dr statligt medfinansiering kopplat till
bostadsdtagandet for Goteborgs Stad pé totalt 45 680 fardigstillda bostdder inom
influensomrédena till och med 2035.

Fastighetskontoret bedomer att en inriktning som innebér att bostdder permanent utgér
och dndras till kontor eller annat &ndamal skulle innebdra en utmaning for
Sverigeforhandlingens bostadsatagande. Fastighetskontorets prognos visar att staden for
tillféllet ligger ndgot under den niva som ar nddvéndig for att uppfylla dtagandet.

De ekonomiska konsekvenserna om atagandet inte uppnas ar i dagsldget svarbedémda.
En fjérdedel av de statliga investeringsmedlen i nationell plan for Sverigeférhandlingen,
halls tillbaka till dess att bostadsatagandet dr uppnétt. Om bostadsbyggandet inte skulle
nd upp till avtalade nivaer fram till & 2035 finns ett antal mekanismer for att forlinga
tidsfristen. Det finns dven klausuler och mdjligheter till omférhandling. Sammantaget ar
konsekvenserna dock svarbeddmda. Bedomningen &r dock att om en stor andel bostéder
permanent skulle utga frén Sverigeforhandlingens influensomraden foérsvaras stadens
mojligheter att uppné atagandet.

Exploateringsekonomin i korthet

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

Iordningstéllande av kvartersmark finansieras av exploateringen, direkt av exploatoren,
eller via markforséljning om staden &r markégare. lordningstillande av kvartersmark for
stadens egna verksamheter sdsom forskola, skola och vérd finansieras genom
kommunalskatten. Utbyggnaden av allmén plats finansieras delvis av
exploateringsinkomster (exploateringsbidrag eller markforséljning) och dels av
skattemedel. Exploateringen ska delfinansiera den del av allmin plats, parker, torg och
gator som kravs for detaljplanens genomférande och som ér till nytta for bebyggelsen till
en standard som ir normal pa orten. Atgirder som enligt PBL inte kan tas ut av en
exploatdr eller fastighetsigare, sddana som till exempel ger nytta for ett stérre omrade
eller utgdr extra kvaliteter som staden Onskar, finansieras av skattemedel. Fordelningen
utgér fran Plan- och bygglagens bestimmelser, dar det framgar att atgdrderna, for att
kunna finansieras av exploator, ska vara nddvandiga for detaljplanens genomférande och
ska sta 1 rimligt forhéllande till nyttan. Exploateringen far exempelvis inte enligt géllande
lagstiftning finansiera utbyggnad av lokaler for kommunal verksambhet eller finansiera
framtida drift- och underhallskostnader for kommunala anldggningar. Utbyggnad av
vatten och avlopp finansieras via taxor och avgifter och inte genom exploateringsbidrag
eller genom stadens markforséljning.

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

Fastighetsndmnden har ett budget- och samordningsansvar for kommunens samlade
exploateringsekonomi. Budgetansvaret innefattar dock inte de taxefinansierade delarna.
Utover investeringsekonomin har exploateringsverksamheten en direkt paverkan pa
nidmndernas driftsekonomi. Okade ytor och fler anliggningar i form allmén plats dkar
drift- och underhallsbehovet, dir kapitalkostnaden utgdr en stor del, for den verksamhet
som ansvarar for den enskilda anldggningen.

Exploateringsverksamheten paverkar kommunens resultat. Resultatet av
markexploatering utgors av inkomsten vid markforsiljning minus de utgifter som
kommunen haft for att iordningsstélla kvartersmarken 1 séljbart skick, till exempel
markforvérv, marksanering, och arkeologi. Inkomster och utgifter for anldggningar som
kommunen skall fortsétta att dga, till exempel allmin plats eller kvartersmark ingér inte.
Resultatet av verksamheten tillfaller inte fastighetsnimnden utan fors manadsvis over till
kommuncentrala poster. Resultatet bor inte anvindas for finansiering av kommunens
16pande verksamhet dé inkomsten inte dr garanterad varje ar. Ett Gverskott kan emellertid
anvéndas till finansieringen av stadens investeringar. Resultatet avriknas dd kommunens
balanskravsresultat faststélls.

Om malet for god ekonomisk hushéllning for exploateringsverksamheten uppnés, som
innebdr att sjdlvfinansieringsgraden ska vara minst 100 procent &ver en rullande 10-
arsperiod, medfor detta att verksamheten (investeringarna) inte belastar skattekollektivet.

Exploateringsekonomin péverkas i hog grad av de avvégningar och de malkonflikter som
hanteras i detaljplanarbetet och i genomférandet. Val av upplatelseformer, omfattningen
och kvalitetsnivaer pa allmén plats eller volymen mark som behdvs for att sékerstilla
behovet av kommunal service paverkar bdde mojliga inkomster och utgiftsnivierna.
Darfor behover de ekonomiska konsekvenserna vara baserade pa dverviagda och aktiva
val bade for enskilda projekts ekonomi och for hela projektportfoljens struktur.

Overgripande investeringar

Utdver den samlade exploateringsverksamheten genererar Alvstaden 6kade krav pa en
overgripande fungerande kommunalteknisk infrastruktur sdsom bland annat
ledningsstrék, huvudvégnit eller huvudstrak for kollektivtrafik, tidigare kallade
generalplaneinvesteringar. Dessa dtgirder utgor ett grundlédggande atagande for staden
genom att investera for en vixande befolkning, ett hallbart resande och hog tillginglighet
i regionens kdrna. Dessa hanteras inte inom ramen for stadens exploateringsverksamhet
utan hanteras inom ramen for den langsiktiga investeringsplaneringen i respektive nimnd.

Overgripande kommunalteknisk infrastruktur avser anliggningar som syftar till att
betjéna staden som helhet och fler omréden én exploateringsomradet. Darav omfattas inte
atgirderna av exploateringsverksamheten, eftersom de inte till ndgon del finansieras av de
inkomster som exploateringen genererar. Utgdngspunkten for dessa ataganden é&r att de
fullt ut finansieras av kommunala skattemedel, avgifter eller via delfinansiering fran stat
och region.

Tidplaner och investeringsvolymer utgér fran ndimndernas langsiktiga investeringsplaner,
tidigare inriktnings- och genomférandebeslut och i delar av kompletterande uppgifter om
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planerade uppdrag och behov som genomfors och planeras inom eller i direkt anslutning
till Alvstadens geografiska omréde.

Alvkantsskydd

Utover dessa Overgripande investeringar tillkommer &ven investeringar i dlvkantsskydd,
dér finansieringsformerna &r under utredning. Investeringar i dlvkantsskydd hanteras pa
olika sitt i delomradena, ndgot som utgdr en generell osikerhet for Alvstadens ekonomi.

Social infrastruktur

Kommunal service sdsom skolor och forskolor behover tillskapas i bostadsproduktionens
takt for att inte begriansa mdjligheten att tillfora fler bostider inom ett omrdde som idag
inte har kapacitet for fler barn och elever. Goteborgs Stads lokalforsorjningsplan och
arbetet med Goteborgs Stads program for lokalforsorjning ar dirav viktiga
utgangspunkter i forhillande till Alvstadens bostadsmal. Utifran behovet av kommunal
service uppstar ett ekonomiskt atagande for staden for att etablera och sikra nodvéndig
kapacitet. Fastighetskontoret bedomer att en redovisning av dessa ataganden inte ingar i
detta uppdrag.

Tillkommande politiska beslut inom Alvstadens geografiska omrdde sedan Firdplanen
o Tillfallig Arena Frihamnen

Kommunfullmiktige beslutade 2020-02-20 § 11 att ge Alvstrandens Utveckling AB i
uppdrag att genomfora ett fordjupat utredningsarbete och under forutsittning att
kalkylerna haller, uppfora en temporér hall i form av overtryckskonstruktion i Frihamnen.

Kalkylerad utgift: 55-70 mnkr (2019 ars prisniva)

Driftkonsekvens: En overtryckshall uppskattas fa ett arligt underskott pa ca 6—7 mnkr
baserat pa en 30-arig avskrivningstid och 7-8 mnkr om den avvecklas efter 15 ar.
Kostnaden for Got Event AB som i dagsldget upplater Scandinavium for elithandboll
uppskattas till 4-5 mnkr arligen.

e Nytt centralbad i Goteborg

Kommunfullméktige beslutade 2020-09-10 § 12 att ge idrotts- och foreningsndmnden i
uppdrag att ta fram en mer detaljerad forstudie och underlag som mdjliggor for ett
genomforandebeslut, med utgdngspunkt i kommunfullméiktiges beslut i mars. Underlaget
ska omfatta forutséttningar och strategier for projektets genomforande, en specificering
av ekonomi och volymer, en riskbeddmning och en nyttoanalys. Underlag och forstudie
ska innebara en forbattrad totalekonomi. Den fortsatta utredningen ska sérskilt prova
exploatering av mark som ej behdvs da utomhusbadet utgér.

Kalkylerad utgift:
Investering i badanldggning: ca 2000 mnkr

Exploatering (iordningstillande av mark): ca 700 mnkr
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Minskad exploateringsinkomst AUAB: ca 600 mnkr (alternativkostnaden)
Tidplan: Byggklar 2026

Driftkonsekvenser: Uppskattad nettodriftkostnad till ca 110 mnkr/ar. Lagre reavinst for
AUAB péverkar bolagets ekonomiska driftutrymme i forhallande till en alternativ
markutvecklingsaffar.

e Backaplan Kulturhus

Behovet ir identifierat i stadsutvecklingen fér Backaplan och i Fardplanen har behovet av
ett kulturhus om 300 mnkr redovisats som en del av det samlade behovet av social
infrastruktur.

Metod och systematik for fastighetskontorets arbete

Fastighetskontoret har delat in arbetet i tre faser: genomlysning, analys och slutsats.
Genomlysning

Fastighetskontoret har utgétt frdn underlaget till halvarsrapporteringen (H1 2020) inom
Alvstaden. Kontoret har efterfrigat kompletterande uppgifter for delomradena.
Fastighetskontorets omradesansvariga och kontaktperson for respektive delomrade har
tillsammans med berérda huvudprogramledare/programledare genomlyst delomradenas
ekonomiska och fysiska forutséttningar.

Fastighetskontoret har inte dverprovat eller reviderat de inrapporterade uppgifterna om
utgifter. Kontoret har dock kompletterat underlaget med att tillimpa fastighetskontorets
Oversiktliga byggrattsvarden.

I genomlysningsarbetet har dven ingatt att beskriva och komplettera utgdngslaget for
respektive delomrade. Mot bakgrund av att uppdraget ar stallt till fastighetsnamnden har
fastighetskontoret i beskrivningen av utgangslaget utgatt fran kontorets oversiktliga
bedomning av byggrittsvarden for att berdkna framtida inkomster genom
markforsdljning. Fastighetskontoret byggrittsviardenivier har historiskt stimt val 6verens
med markforsiljningsinkomsterna och kontoret beddomer att de byggréttsnivaer som
ligger till grund for utgéngslédget i vissa omraden, som det beskrivs i fardplanen, inte ger
en rittvisande bild av de potentiella inkomsterna inom Alvstaden.

Den ekonomiska kalkylen ar genomlyst utifran exempelvis nyckeltal, innehall vad avser
upplatelseformer, dversiktliga byggrattsvarden, ingdende risker med mera. Ytterligare en
viktig utgangspunkt for genomlysningens resultat &r att fastighetskontoret har erhallit
ekonomisk information i tidigare genomforda projekt inom delomridena, sdsom Ostra
Kvillebédcken och Lindholmen.

Analys

Analysarbetet har utgatt fran det uppdaterade och kompletterade underlaget.
Fastighetskontoret har i analysarbetet prioriterat sddana mdjliga atgérdsalternativ som
kontoret bedomer ha en visentlig effekt pa delomradenas ekonomiska utfall.
Fastighetskontoret har dérfor inte i forsta hand fokuserat pé att hitta atgérder som
omfattar enskilda investeringsobjekt eller en férdndrad planutformning.
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Genomlysningen och analysen har framst utgatt fran en alternativ utbyggnadsordning,
fastighetskontorets uppskattning av dversiktliga byggrittsviarden, fordelning av
upplatelseformer, tidigare utredda forslag vad avser exempelvis Skeppsbron, inventering
av kommunalt markinnehav, 6vergripande och strukturellt paverkande forutséittningar
sdsom tomtritter och avtal inom staden, med mera.

Analysen har utgatt fran att inte foresla sddana atgérder som beddms ha patagligt negativa
effekter vad avser delomradets syfte, bedomda nyttor och kvaliteter vad avser den fysiska
utformningen.

Rekommendation av dtgdrdsalternativ

Fastighetskontoret har arbetat med att, utifrén analysen, sammanstélla en
rekommendation utifrdn de atgérdsalternativ som har identifierats med utgangspunkt i
uppdraget. I detta arbete har fastighetskontoret strivat efter att nd uppdragets mal utan att
gora for stora avkall pd de nyttor och kvaliteter som ar definierade for respektive
delomréde och for Alvstaden som helhet.

De atgérdsalternativ som presenteras bedomer fastighetskontoret i det har skedet vara
genomforbara, samtidigt som flera av de atgirdsalternativ som presenteras behdver
utredas vidare. Utdver det rekommenderade dtgirdsalternativet som presenteras for
respektive delomrade 1dmnar fastighetskontoret ett flertal principiella och 6vergripande
forslag som kontoret pé olika sitt bedomer skulle forbéttra forutsittningarna for styrning
och kontroll av exploateringsekonomin.

Overgripande atgirdsforslag for Alvstaden

Utdver de 4tgirdsalternativ som presenteras for respektive delomride inom Alvstaden vill
fastighetskontoret redogora for sddana forslag som enligt fastighetskontoret pé ett
Overgripande sitt kan forbattra forutsittningarna for en béttre exploateringsekonomi.

Utbyggnad enligt plan och ekonomiska inriktningsbeslut

Fastighetskontoret bedomer att det &r lampligt att det for samtliga padgaende
exploateringar inom respektive delomréade faststills ett ekonomiskt inriktningsbeslut for
stadens nettoinvesteringar. Ett sddant inriktningsbeslut finns endast for ett fatal
stadsutvecklingsprojekt och inom Alvstaden enbart for ramavtalsomradet inom
Backaplan.

Fordelning av upplatelseformer

Generellt giller att byggrattsvarden paverkas beroende pa upplatelseform.
Byggrittsvirden for hyresritter 4r normalt ligre dn for bostadsritter, vilket innebér att
fordelningen av upplatelseformer i stor utstrdckning paverkar exploateringsekonomin.

Anvisa mark genom anbud pa pris

For att sikerstélla marknadsmaéssiga byggréttspriser foreslar fastighetskontoret att
forfarande genom anbud pé pris tillimpas i s@dan omfattning att det finns forutséttningar
for att stadens inkomster fran forsdljning av kvarvarande och tillkommande byggrétter
inom Alvstaden motsvarar marknadsméssigt pris. Det skulle dven skapa forutséttningar
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for att inkomsterna motsvarar de nivaer som fastighetskontoret har bedéomt ar nédvandiga
for att nd en ekonomi i balans.

Planerad utbyggnadsordning och markanvisning i riitt skede

Utvecklingen av Alvstaden innebir stora investeringar under en lang tid for staden.
Fastighetskontoret vill uppmirksamma att utbyggnaden av Alvstaden utgér endast en del
av stadens exploateringsverksamhet. Det innebir att de resurser som utbyggnaden av
Alvstaden kriver konkurrerar med resurserna som r nddvindiga for stadsutvecklingen i
Ovriga staden. Fastighetskontoret vill dérfor understryka att det foreligger sévil
kapacitets- som investeringsrisker i att planera for och exploatera flera stora och
komplexa stadsutvecklingsomraden samtidigt.

Utover vikten av att minska stadens risktagande vad giller investeringsutgifterna kan
staden minska risktagandet och exponeringen mot konjunktur- och markprisrisker.
Fastighetskontoret bedomer att skedet for nér staden anvisar mark &r av stor betydelse for
markforséljningsinkomsterna. Det &r viktigt att det finns en samordnad bild av nér och
var det dr limpligt att anvisa mark inom Alvstaden, for att skapa bist forutséttningar for
att markforséljningsinkomsterna motsvarar de byggrittsviarden som ligger till grund {or
beddmningen av Alvstadens ekonomi enligt detta tjénsteutlatande.

For att inte skapa ett for stort utbud av kommunal mark och for att sdkerstilla en stabil
prisutveckling och forutsdgbara byggrittsvirden bedomer fastighetskontoret att det ar
lampligt att avvakta med exploateringen exempelvis Gullbergsvass, den andra etappen av
Masthuggskajen, Frihamnens yttre delar och Ringdn. Det dr angeléget att inte bidra till
fallande priser pa kommunal mark till foljd av ett for stort utbud i de mest centrala och
attraktiva delarna av staden samt for att forbéttra forutsittningarna for att uppné en balans
mellan utgifter, inkomster och byggrittsviarden enligt den finansiella inriktningen.

Stillningstagande kring tomtrittsupplitelser enligt avtal

For att skapa béttre forutséttningar for en balans mellan inkomster och utgifter, samt for
att 1 storsta mojliga utstrackning undvika att staden behover 16sa in mark for kommunala
behov, bedomer fastighetskontoret att det vore lampligt att staden tar ett principiellt
stillningstagande till de tomtrittsupplatelser som i nértid bedoms kunna ségas upp och
nyttjas for kommunala &ndamaél eller anvisas for exempelvis bostadsdndamal.

Fordelning av finansieringen av allmdn plats

Fastighetskontoret bedomer att férdelningen mellan skattefinansierade investeringar och
exploateringsfinansierade investeringar behover klarlaggas. Dels behdver fordelningen
mellan exploatdrsfinansiering och skattefinansiering klarlaggas i ett tidigt skede, dels bor
staden strdva efter en sa 14g skattefinansieringsgrad som ar mojlig och som ér skilig
gentemot savél skattekollektivet som exploatorer.

Alternativt forfarande vid markforsdiljning och fordelning av risk i samband med
utbyggnad av allmdin plats

Det géngse tillvigagangssittet innebér att fastighetsnimnden saljer kvartersmark
inklusive kvartersmarkens erforderliga kostnadsandel av allménna platser. Det innebér att
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fastighetsnamnden far en inkomst fran forséljning av kvartersmark i tidigt skede. Darefter
far fastighetsndmnden en utgift for iordningstéllande av allmén plats som kravs for den
sdlda kvartersmarken. Fastighetsndmnden stér saledes for all risk i hindelse att utgifterna
for iordningstéllande av allmén plats blir hogre 4n som tidigare beddmts.

Fastighetskontorets erfarenhet &r att utgifterna for iordningstéllande av allménna platser
ofta okar i jamforelse med den uppskattning som har gjorts i ett tidigt skede och som
utgdr underlag i exploateringskalkylen. En utgiftsdkning innebir att fastighetsndmndens
projektresultat minskar, och kan till och med 6verga fran ett dverskott till ett underskott.
Utgiftsokningen kan exempelvis bero pa bristfalliga uppskattningar i tidigt skede eller att
fa entreprenorer ldmnar anbud i forfragningsprocessen. I samband med antagande
detaljplanen staden skyldig att iordningstélla allménna platser.

Som ett alternativ till den konventionella forsiljningsprocessen bor mdjligheten att
minska stadens risk i samband med markforséljning och exploatering utredas. Ett sddant
forslag skulle kunna innebéra att forséljningspriset reduceras med den beddmda utgiften
for iordningstéllandet av allmén plats. Darefter avtalas att exploatdren ansvarar for
finansiering av iordningstillandet av kvartersmarkens erforderliga allménna
platsutbyggnad.

For vissa exploateringsprojekt kan ovanstaende modell innebéra att kvartersmark overléts
och att exploatoren tryggar fullstindig finansiering och 6vertagande av risk for
utbyggnaden av allmain plats, ndgot som kommer att aterspeglas i markpriset.
Fastighetskontoret bedomer att det skulle finnas storre incitament for exploatorer att bisté
fastighetskontoret i arbetet att bevaka genomforbarheten och lamna forbattringsforslag pa
kostnadsdrivande dtgérder for allmén plats i tidiga planeringsskeden.

Ett sddant forfarande behdver utredas vidare.
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Atgirdsalternativ fér Alvstadens delomraden

I detta avsnitt redogor fastighetskontoret for atgérdsalternativ for respektive delomrade
inom Alvstaden. For respektive delomrade redogérs for en beskrivning av utgangsliget
for fastighetskontorets genomlysning, beroenden for delomradet, risker och osékerheter
samt atgédrdsalternativ och konsekvenser.

Delomrade: Sodra dlvstranden - Masthuggskajen, etapp 1
Beskrivning av utgdngsliige for genomlysning

Detaljplanen for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen
Masthugget i Goteborg vann laga kraft 2019-03-01. Genomforandetiden &r 10 ar. Arbete
pagér med planering for genomforandet och merparten av byggrétterna dr markanvisade
och sélda. Trafikkontoret arbetar med att fardigstilla genomforandestudien, inklusive de
arbetet med att identifiera besparingar. Alvstranden Utveckling arbetar tillsammans med
konsortiet med planering och projektering for utbyggnaden av halvon. Nagra exploatorer
har paborjat sin byggnation, bland annat byggnationen av hotellet bakom Folkets hus,
kontor pé flertalet byggratter. Utbyggnaden av allmén plats har pabdrjats med
ledningsomléggningar bakom Folkets hus.

Trafikkontoret arbetar med ett besparingsarbete eftersom GFS-kalkylen 6versteg
utgiftsramen. Trafikkontoret kommer att foresla ett flertal besparingsatgérder som innebér
att projektramen halls.

Kommunfullméktige beslutade i juni 2020 om en hanteringsordning for utbyggnad av
halvon och underbyggnad av allmin plats. Alvstranden Utveckling AB, tillsammans med
fastighetsnimnden och 6vriga berorda, gavs i uppdrag att rapportera alla eventuella
ekonomiska avvikelser avseende utbyggnaden av halvon och underbyggnad av allmén
plats inom detaljplanen skyndsamt, med utgangspunkt i projektramen om 2 020 mkr
(2017 ars prisniva), till kommunstyrelsen.

Alvstranden har fitt i uppdrag att teckna ett avtal som fordelar grinsdragningar, utgifter
och risker i grundliggningen av halvén. Enligt uppgift frin Alvstranden Utveckling
skulle avtalet ha varit klart den 2020-09-30. Négot sédant avtal ar, enligt
fastighetskontorets kinnedom, &nnu inte tecknat. Beroende pa utkomsten av detta avtal
kan det tillkomma ny kunskap som kan paverka férdelningen av utgifter for utbyggnaden
av allmin plats och som foljd av detta dven totalekonomin i projektet. Avtalet dr en
forutséttning for att fastighetskontoret ska kunna dterkomma med ett forslag om
utbyggnad i sdrskild ordning enligt kommunfullméiktiges beslut.

Fastighetsndmnden har i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige med ett
reviderat investeringsbeslut i samband med att genomforandestudien (GFS) ar
genomford, vilket innebér att innehéll och omfattning for utbyggnad av allmén plats har
sdkerstillts ytterligare. Kommande beslut i uppdraget:

o Preliminért beslut i trafikndmnden (2020-10-22) om GFS. GFS-arbetet
avslutades 2020-06-30. GFS-kalkylen &verskred projektramen som var
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faststélld till 2 020 mkr. Trafikkontoret har gjort en 6versyn av GFS-
kalkylen och kommer att foresla besparingsalternativ for trafikndmnden
som innebdr att projektramen hélls.

o Preliminért beslut i fastighetsndmnden (2020-11-16) om aterkoppling
kring slutford GFS.

o Preliminért slutligt beslut i kommunstyrelsen/kommunfullméaktige i
borjan av 2021.

Beslut har fattats i trafikndimnden, kommunfullméktige och regionfullméktige i Vastra
Gotalandsregionen att avsluta linbaneprojektet. Byggnadsnamnden har &ven beslutat att
avbryta arbetet med detaljplaner for linbanan mellan Jarntorget och Lindholmen inom
stadsdelarna Masthugget och Lindholmen.

I samband med detaljplanens antagande fattade kommunfullméktige (2018-06-07 § 8)
beslut om en projektram om 2 020 mkr (2017 &rs prisnivd) for genomforandet av
detaljplanen. Av de totala investeringarna finansieras 1 860 mdkr av exploateringen.
Resterande belopp, 160 mkr finansieras inom ramen for fastighetskontorets
skattefinansierade exploateringsbudget. Alvstrandens styrelse har, fattat beslut om att
skjuta till 125 mkr for Alvstrandens genomforande for tickning av byggherrekostnader
och ligre inkomster. Vidare bedomer Alvstranden att inkomsterna ér ytterligare 13 mkr
lagre 4n berdknat. Det innebér att prognosen for Masthuggskajen &r ett underskott pa -300
mkr. Fastighetskontoret bedomer att det inte finns rimliga forutsittningar att minska detta
underskott.

Upparbetade utgifter:

Trafikkontoret har utgifter i form av GFS/systemhandling pa cirka 60 mkr och
Alvstranden Utveckling har utgifter for utveckling av detaljplanen pa cirka 190 mkr.
Totalt finns saledes utgifter pa cirka 250 mkr upparbetat i projektet.

Inkomster:

Alvstranden Utveckling har erhallit inkomster genom forsiljning av byggritter pa 966
mkr och Fastighetskontoret har erhéllit inkomster genom forsiljning av byggratter pa 88
mkr. Totalt har saledes projektet erhallit inkomster pa cirka 1 055 mkr.

Beroenden

Flera byggnadsarbeten har startat. Exempelvis har Stena, NCC och Balder paborjat
byggnation.

Eftersom detaljplanen har vunnit laga kraft, uppstar en skyldighet for kommunen att
bygga ut allmén plats enligt detaljplanen inom genomforandetiden. Merparten av
byggritterna ar dessutom sélda, vilket innebar att sakdgaranspraken okar.

Detaljplanen for Skeppsbron innehaller exempelvis ett paseglingsskydd som ér till nytta
for Masthuggskajens halvé. Om paseglingsskyddet pd Skeppsbron inte byggs behdver ett
paseglingsskydd byggas for halvon. Fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling
uppskattar att en sddan investering innebér en utgift pa cirka 30 mkr.
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Linbanan &dr pausad/avslutad, vilket innebar att linbanetomten som fastighetsndmnden
4ger enligt genomfdrandeavtal med Alvstranden Utveckling ska dverlatas till bolaget.
Bolaget kan sedan markanvisa fastigheten for andamaélet centrumverksamheter.

Risker och osdkerheter

Trafikkontoret arbetar fortsatt med besparingsatgérder i GFS-kalkylen for allmén plats.
Det foreligger en risk att utgifterna for allmén plats blir hogre &n vad ramen anger samt
att vissa delar ldggs utanfor projekt Masthuggskajen. Det skulle innebéra att
investeringsmedel behover dskas genom trafikndmnden, om dessa investeringar ska
utforas.

Fastighetskontoret bedomer att det foreligger stora ekonomiska risker och osékerheter
dven med avseende pa utgifterna i samband med utbyggnaden av sévil halvén som
genomforandet av detaljplanen som helhet.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret har inte kunnat identifiera nagra konkreta och &ndamalsenliga forslag
pa atgirder som viasentligt kan forbattra totalekonomin i projektet. Exploatering av
omradet pagar och fastighetskontoret anser att arbetet har gatt for langt i genomforandet
for att gora genomgripande fordndringar avseende planindringar eller nya detaljplaner.
Eftersom detaljplanen har vunnit laga kraft, uppstéar en skyldighet for kommunen att
bygga ut allmén plats enligt detaljplanen inom genomf6randetiden.

Féirdplan Alvstaden FK alternativ t.o.m. ar

Masthuggskajen, etapp 1 (mkr) ver. 2020-2021 2035
1 2
Utgéangslage (Fardplan ver. 2020-2021) 160 ) }
Utgangslage (fastighetskontoret) - -300 -300
Varav utgifter hittills ) -250 250
Varav inkomster hittills - 300 300
Markanvisa resterande fastigheter genom anbud pa pris - 0-50 0-50
Paseglingsskydd (ersattning for Skeppsbron) - . 30
Exploateringsnetto Masthuggskajen, etapp 1 160 -300 -330

Fastighetskontoret bedomer att det inte finns rimliga forutséttningar att minska
underskottet. Kontoret foreslar darfor kommunfullmiktige att genomfora exploateringen
enligt plan och fatta ett inriktningsbeslut pa en ny ekonomisk ram pa -330 mkr. Forslaget
omfattar dven ett paseglingsskydd som ersitter Skeppsbron. Det &r viktigt att staden hittar
en for staden rimlig férdelning av de risker som ir forenade med grundldggning och
utbyggnad av allmén plats, i huvudsak avseende utbyggnaden av halvon.

For att minimera risken att underskottet okar ytterligare foreslér fastighetskontoret
foljande atgarder:

- Sélj resterande fastigheter genom anbud pa pris for bostadsindamal med
upplatelseform bostadsratt for att optimera den dterstdende inkomstpotentialen.
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- Genomfor exploatering enligt plan och faststdll ny ekonomisk ram pa -330 mkr.

- Sakerstéll en noggrann kontroll pa och uppf6ljning av utgifter for utbyggnaden av
allmén plats och halvon.

Delomrade: Sodra dlvstranden - Masthuggskajen, etapp 2

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Masthuggskajen etapp 2
genomfors efter 2040. Kontoret bedomer att det dr rimligt att stélla kravet att en framtida
utveckling av omradet &r forenat med ett krav att exploateringen kan redovisa en ekonomi
1 balans. Som ett alternativ till detta kan kommunfullméktige 6verviga att faststilla ett
avkastningskrav pé en utveckling av omrédet.

Delomrade: Sédra Alvstranden - Skeppsbron

Fastighetskontoret 4r medvetet om att ett drende i kommunfullméktige angdende
Skeppsbron ligger infor beslut eller nyligen har fattats nér detta tjdnsteutlatande uppréttas.
Det innebér att ett sérskilt beslut om Skeppsbron kan komma att ha tagits innan
fastighetsndmnden och kommunfullméiktige har tagit del av de slutsatser som
fastighetskontoret redovisar i detta tjénsteutlatande. Arbetet har utgétt utifran det aktuella
uppdraget frdn kommunstyrelsen 2020-05-20. Oavsett sirskilt stéllningstagande kring
inriktningen for Skeppsbron anser fastighetskontoret att det &r lampligt att
kommunfullméktige faststéller en ekonomisk ram for projektet.

Beskrivning av utgdngsliige for genomlysning

Detaljplanen for Skeppsbron syftar till att skapa goteborgarnas nya motesplats vid vattnet
och innehéller cirka 450 bostidder och cirka 500 arbetsplatser. P4 den breda kajen skapas
en ny mdtesplats med stora vistelseytor och den nya Redareparken. Ett viktigt
utvecklingsomrade ir att skapa ett levande gatuplan dér innehéllet i bottenvaningarna och
utvecklingen av allmén plats attraherar manniskor fran stadens olika delar till
Skeppsbron. Projektet har en lagakraftvunnen detaljplan fran 2015, men véntar pa ett
politiskt beslut om finansiering av utbyggnad av allmén plats innan byggstart kan ske.

Trafikkontoret genomforde en genomforandestudie (GFS) mellan 2016-2017.
Parkeringsbolaget har genomfort projektering av det underjordiska garaget samt byggt
delar av en in- och utfartsramp. Alvstranden utveckling AB har markanvisat byggritterna
utmed kajen och tre kvarter utmed Stora Badhusgatan samt sélt byggrétten i Kv Merkur
dér byggnation av kontor och verksamheter pagar.

P& uppdrag fran kommunstyrelsen och kommunfullméktige har Skeppsbron etapp 2
mellan 2018 och 2020 befunnit sig i ett arbete med utredningar i syfte att minska det
skattefinansierade &tagandet som ett genomf6rande av detaljplanen skulle innebéra.

Utover ovanstdende har Goteborgs Stads Parkerings AB fatt i uppdrag att redovisa en
uppdaterad ekonomisk kalkyl, en riskbedomning och ett antal fortydliganden avseende
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anldggningen av parkeringsgaraget. Bolagets styrelse fattade 2020-08-20 beslutet att en
forutséttning for investeringen ar att kommunfullméktige garanterar aktiedgartillskott for
infrastrukturdelen, beréknat till 330 mnkr, samt dess eventuella fordyringar.
Parkeringsbolagets beslutsunderlag visar att parkeringsbolaget har utrymme att
genomfora investeringen pa egen balansrikning utan att dventyra bolagets finansiella
stillning. I hdndelse att kommunfullmaiktige fattar beslut att garantera aktiedgartillskottet
belastas exploateringsprojektet med ytterligare -330 mkr.

Upparbetade utgifter

Goteborgs Stads Parkerings AB har upparbetade utgifter pa cirka 110 mkr for
genomforande av delar av en in- och utfartsramp, arbete med projektering och planering
och arbete med aterremitteringar. Bolaget har hittills inga inkomster i projektet.

Alvstranden Utveckling AB har bokforda virden pa cirka 180 mkr, vilket belastar
utgiftssidan i projektet.

Trafikkontoret har upparbetade utgifter for allmén plats pé cirka 40 mkr for arbete med
GFS, besparingsutredningar, planering och aterremitteringar.

Sammantaget bedomer fastighetskontoret att det finns upparbetade utgifter i projektet
motsvarande cirka 350 mkr.

Inkomster:
Alvstranden har inkomster pa 11 mnkr for forsiljning av byggritter i Kv. Merkur.
Beroenden

Skeppsbropiren fungerar som péseglingsskydd for halvon 1 Masthuggskajen. Om denna
inte byggs maste det anldggas ett piseglingsskydd for att skydda halvon inom projektet
Masthuggskajen.

Over Rosenlundskanalen finns kopplingar i form av géng- och cykelstrdk mellan
Skeppsbron och Masthugget och gangforbindelse mellan halvon i Masthugget och
Skeppsbropiren.

Markanvisningarna ar formulerade pa ett sitt som kan innebéra risk for skadestand till

exploatorer och sakdgare inom omradet om Skeppsbron etapp 2 avbryts. Byggritten i Kv.

Merkur &r séld och byggnation av kontor och verksamheter pagar.

Alvstranden utveckling har @nnu inte markanvisat triangeltomten, huset pa
Skeppsbropiren (Nocken) och en byggritt framfér Rosenlundsverket.

Risker och osdkerheter

De olika grundldggningsmetoderna i Skeppsbron innebér att séttningsdifferenser mellan
garaget och de sattningsfria stodpalade delarna uppkommer, vilket kommer innebdra
forsamrad tillgénglighet samt 6kade drift- och underhallskostnader. For att erhélla
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sdttningsfria ytor behover garaget grundldggas med pélar till fast botten, dessa utgifter ar
inte medrdknade vilket kan innebéra att projektet belastas med ytterligare utgifter.

Garaget ar grundlagt pd en nivé cirka 0,3 m under allmén plats vilket innebér att det inte
kommer att vara mojligt att plantera trid och véxter i samma utstrdckning i parken och
kajstréket enligt detaljplanens kvalitetsprogram. Att grundldgga garaget pa en niva enligt
trafikkontorets GFS och enligt detaljplanen innebér dkade utgifter pa upp till 130 mkr f6r
garagenaldggningen. Dessa 0kade utgifter har tidigare inte specificerats inom program
Skeppsbron.

Enligt uppgifter behdver garagets utformning och placering samt GFS for allmén plats
och kvarteren utredas igen med konsekvenser med avseende pé hur anldggningarna
paverkar varandra och den géllande miljodomen.

I tidigare aterremitteringar har fragan berorts om besparingar genom att flytta ut garaget
mot dlven. En sddan besparing kan uppga till i storleksordningen cirka 80 mkr, samtidigt
som utgifterna for allmén plats kan 6ka i ungefdr samma utstrackning. Nyttan med
atgirden kan darfor ifragasittas eftersom besparingen totalt sett ar valdigt liten i
forhéllande till andra risker som kan uppsté, exempelvis i form av behov av planidndring
for kajen.

Planindring &r en forutsittning for att det ska vara mojligt att anldgga en pumpstation for
dagvatten- och skyfall. Nuvarande detaljplan kan alltsé inte betraktas som genomfor i sin
helhet och nagon annan genomforbar 16sning har inte identifierats i Skeppsbrons olika
utredningar. Risken dr att en sddan planindring &r svar att genomfora eftersom det
innebdr att en pumpstationsbyggnad pa cirka 75 kvm skulle behova anldggas i parken.

Det finns risker i genomforandet eftersom genomférandeplaneringen inte ar klar.
Fastighetskontoret bedomer att det finns stora risker att utgifterna for exempelvis garage
och allmén plats dkar samt att det finns anledning att ifrigasitta om alla utgifter ingér i
tidigare beslutsunderlag.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Nedan redogor fastighetskontoret for tidigare de utredda alternativen for Skeppsbron.
Dessa utgdr atgirdsalternativ dven i fastighetskontorets genomlysning.

la — Helt enligt detaljplan, GFS

Alternativet innebér att befintlig detaljplan genomfors i sin helhet. Fastighetskontoret
bedomer att alternativet innebédr en nettoinvestering for staden pa cirka 1 295 mkr.

Ilc- GFS utan pir B och C

Alternativet innebér, enligt tidigare utredningar i samband med &terremittering hdsten
2019, att tva pirer (B och C) utgér. Alternativet medfor ett mindre antal batplatser och
forsamrad kontakt med vattnet samt en besparing pa 60 mkr (inkl. riskreserv) for allmén
plats, jamfort med en utbyggnad enligt géllande detaljplan. Péseglingsskydd utformas pé
annat sitt enligt alternativ i miljddomen. Fastighetskontoret bedomer att alternativet
innebér en nettoinvestering for staden pa cirka 1 235 mkr.
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2a — Garage under kvarteren

Alternativet innebér, enligt tidigare utredningar i samband med éterremittering hdsten
2019, att det underjordiska garaget utgar och en mindre omfattande utbyggnad av allmén
plats och kajstrak.

Alternativet innebér att antalet parkeringsplatser minskar fran 700 till cirka 350—400.
Detaljplanen medfor ett behov om cirka 350 parkeringsplatser, motsvarande ett p-tal p&
0,3. Kajhusen utgar i detta alternativ och innebér minskade inkomster pa cirka 40 mkr.
Det uppstar utgifter for utford parkeringsramp pa uppskattningsvis cirka 60 mkr samt
aterkOp av garagets byggritt, motsvarande 22 mkr. Det uppstar behov av aterkop av p-
platser som en konsekvens av ett minskat antal p-platser. Mellanskillnaden mellan p-
kopen och utgifterna for anldggning av garage under kvarteren kan uppgé till
uppskattningsvis cirka 50 mkr. Alternativet innebér besparing for utbyggnad av allmén
plats p& 280 mkr (inkl. riskreserv), jaimfort med en utbyggnad enligt géllande detaljplan.
Fastighetskontoret bedomer att alternativet innebér en nettoinvestering for staden pa cirka
1 025 mkr.

Alternativet kommer att krava samrdd med lénsstyrelsen och det uppstér risk for
skadestdndsansprak fran exploatorer och sakidgare inom omradet.

2b — Garage under kvarteren och garage under Redareparken

Alternativet innebér, enligt tidigare utredningar i samband med aterremittering hdsten
2019, att det underjordiska garaget utgar och en mindre omfattande utbyggnad av allmén
plats och kajstrak. Parkeringarna anordnas istéllet under kvarteren samt i en
garageanldggning under Redareparken, det vill sdga ett halvt underjordiskt garage jamfort
med ursprungsforslaget.

Alternativet medfor i 6vrigt i princip motsvarande fordndringar som alternativ 2a, men
innebér besparingar for allmén plats pa 320 mkr (inkl. riskreserv), jaimfort med en
utbyggnad enligt gidllande detaljplan. Fastighetskontoret bedomer att alternativet innebar
en nettoinvestering for staden pa cirka 985 mkr.

3 — Omarbetat forslag med minimal utbyggnad, ny detaljplan

Alternativet innebdr, enligt tidigare utredningar i samband med aterremittering hosten
2019, en sa liten utbyggnad som mojligt i 4lven och ddrmed besparingar for allméin
platsutbyggnad pa 520 mkr (inkl. riskreserv), jamfort med en utbyggnad enligt géllande
detaljplan, men bedéms paverka méjligheterna att leva upp till Vision Alvstaden. Aven
detta alternativ bedoms innehélla stora risker med avseende pa utbyggnad i dlven.

Vidare innebér alternativet att en ny detaljplan behover tas fram, vilket innebér att en ny
miljodom kan fordndra forutsittningarna. Alternativet medfor dven risk for
skadestdndsansprak fran markanvisade parter och sakédgare inom omradet. Ett
paseglingsskydd for Masthuggets halvo méste byggas innan inflyttning, motsvarande
cirka 30 mkr. Fastighetskontoret bedomer att det &r mojligt att anldgga en sprangstensvall
i samband med att halvon fardigstélls. Utgiften for detta bor darfor tillforas
exploateringsprojektet for Masthuggskajen, da vallen ér till direkt nytta for detaljplanen.
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Ett forslag dr att de markanvisade parterna deltar som aktiva parter och inkluderas i ett
kommande detaljplanearbete.

Fastighetskontoret bedomer vidare att risken for hdjdskillnader och séttningar till f6ljd av
olika grundforstirkningsmetoder som ingér i flera av alternativen &r hog. Det kan komma
att innebéra ytterligare kostsamma investeringar i framtiden for att kompensera for dessa.
Fastighetskontoret bedomer att alternativet innebédr en nettoinvestering for staden pa cirka
785 mkr.

Utredningsalternativ

Skeppsbron (mkr) 1a 1c 2a 2b 3
Allman plats (2017 ars priser) -1 250 -1200 -1 020 -980 -820
Riskreserv allman plats -250 -240 -200 -200 -160
Inkomster ledningsarbeten, trafikkontoret 45 45 35 35 35
Utgifter, Alvstranden Utveckling -585 -585 -585 -585 -585
Inkomster, Alvstranden Utveckling 745 745 745 745 745
Exploateringsnetto -1295 -1235 -1 025 -985 -785
B_e§par|ngsfors_lag och tillkommande utgifter enligt 1a 1e 22 2%b 3
tidigare utredningar (mkr)

Okad exploatering 150 150 150 150 150
Minska pa kvalitén allman plats 15 15 10 10 10
Ta bort badet 50 50 50 50 50
Inkomst byggrétt kajhusen utgar. Bottenvaningar utgar - - -40 -40 -40
Skadestand exploatdr, sakagare - - ? ? ?
Risker och tillkommande utgifter -200 -200 -100 -
Summa besparingsatgérder 15 15 170 70 170
Exploateringsnetto inkl. besparingsatgarder -1280 -1220 -855 -915 -615

Fastighetskontoret vill uppmérksamma att en 6kad exploateringsgrad enligt alternativen

ovan kréaver plandndring eller frimarksplan i samtliga fall, exempelvis avseende

Triangeltomten.

Utover ovanstéende alternativ for utbyggnaden av Skeppsbron har fastighetskontoret

kunnat identifiera ytterligare foljande atgérdsalternativ inom ramen for de olika

alternativen som tidigare har utretts (se tabell nedan). Det dr mdjligt att ytterligare 6ka

andelen bostadsritter i omradet, samtidigt som det i flera av alternativen har identifierats

tillkommande utgifter som inte tidigare har framgatt, bland annat med avseende pa

aterkop av parkeringsplatser och inlosen av p-ramp.

Fastighetskontorets atgardsalternativ (mkr) 1a 1c 2a 2b 3
Andrad upplatelseform 200 200 200 200 200
Mellanskillnad p-kép garage under kvarter - - -50 -50 -50
Aterkdp av byggratt garage fran P-bolaget - - -20 -10 -20
Kostnad 18s in av P-bolaget byggd p-ramp - - -60 -60 -60
Utgifter enligt antagande om ny DP - - - - -
Riskreserv for 6kade utgifter - - - -
Inkomster enligt antagande om ny DP - - - - -
Summa FK atgérdsforslag 200 200 70 80 70
Exploateringsnetto inkl. FK atgardsforslag -1 080 -1020 -785 -835 -545

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

20 (35)



Fastighetskontorets menar att forutsattningarna for ett genomférande av Skeppsbron
enligt géillande detaljplan och andra alternativ som innebér att plandndringar &r
nodvéndiga &r vl utredda, samtidigt som forutsittningarna standigt ar fordnderliga. Mot
bakgrund av detta, tillsammans med fastighetskontorets beddmning att samtliga utgifter

inte har ingétt i tidigare beslutsunderlag, bedomer kontoret att forutsittningarna for ett
genomforande &r sa osékra att en tillforlitlig prognos for det ekonomiska utfallet inte &r

mojlig att gora.

Fardplan FK alternativ t.o.m. ar 2035
Skeppsbron (mkr) Alvstaden ver.
2020-2021 1(1a) 2(1c) 3 (2a) 4 (2b) 5(3)
Utgangslage (Fardplan ver. 2020-2021) 1400 ) ) ;
Utgangslage (fastighetskontoret) . 1295 1230 -1025 985 785
Varav utgifter hittills ; -350 -350 -350 -350 -350
Varav inkomster hittills _ 11 11 11 11 11
Risk for okade utgifter avs. sankning av garage samt palning m.m. R 200 200 R 100
Risk for skadestand och tillkommande utgifter ) )
Atgérdsaltemativ enl. spec. 1a R 415 ) R
Atgérdsalternativ enl. spec. 1c ) 415 }
Atgérdsalternativ enl. spec. 2a R 240
Atgérdsalternativ enl. spec. 2b i i 250
Atgérdsalternativ enl. spec. 3 B B 240
Utgifter forenade med exploatering enligt ny DP ) }
Riskreserv for ékade utgifter
Inkomster férenade med exploatering enligt ny DP ) ) ) )
Exploateringsnetto Skeppsbron 1400 -1080 -1015 .785 .835 .545

Ev. skattefinansiering av infrastrukturdel av p-garage

-330 -330 -

Enligt stadsledningskontorets tidigare bedomning har en ny detaljplan for omradet bara
varit motiverat om den syftar till en visentligt fordndrad avsikt med Skeppsbron. Med

hinvisning till uppdraget, att hitta en balans mellan utgifter och inkomster inom

Alvstadens omraden, bedomer fastighetskontoret att forutsittningarna for att minimera
stadens nettoinvestering pa Skeppsbron skulle férbattras genom framtagande av en ny

detaljplan.

Fastighetskontorets dversiktliga bedomning &r att om en ny detaljplan for omradet skulle

vara aktuell, dr det mdjligt att minska andelen allmén plats och tillskapa ytterligare
50 000-55 000 BTA byggritt for bostadsdndamal samt ytterligare 7 000—8 000 kvm BTA
verksamhetsyta i bottenvéaningarna. Samtidigt skulle det vara mojligt att samnyttja

garageanldggningen som grundliggning och -forstirkning av kvartersbebyggelsen ovan

mark. Fastighetskontoret bedomer att det vore lampligt att minimera antalet involverade
exploatdrer for tillkommande byggritter for att underldtta genomforandet. Sammantaget

bedomer fastighetskontoret att framtagandet av en ny detaljplan, med ett tydligt fokus pé
genomforbarhet och ekonomi, har férutséttningar att uppna ett vasentligt forbéttrat

exploateringsnetto for Skeppsbron, till och med en ekonomi i balans. Fastighetskontoret

rekommenderar, mot bakgrund av ovanstdende, ett sjitte alternativ (6), att det tas fram en
ny detaljplan for Skeppsbron med en tydlig ekonomisk ram for de skattefinansierade
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investeringarna, 6kad exploatering, fortydligad fordelning for exploatorsfinansierade
ataganden samt ett tydligt fokus pa genomforbarhet och ekonomi.

Det ar viktigt att forutsdttningarna for en sddan detaljplan beskrivs tydligt. En ny
detaljplan skulle innebéra att det kridvs en ny miljddom. Andra forutséttningar handlar om
nyckeltal for gron- och friyta, forskola och skola. Det &r &dven viktigt att forutsattningarna
for klimatanpassningsatgérder och kulturmilj6 beskrivs tydligt och riskbedoms. En
forutsittning for att nd en ekonomi i balans kan innebéra att det ekonomiska perspektivet
gors overordnat andra 6verviganden. Det innebér vidare att det dr sérskilt angeldget att
ovan nidmnda forutséttningar klargors i ett tidigt skede och att ndmnder och bolag &r
overens om dessa.

Fastighetskontoret vill samtidigt poéngtera att en sddan fordndrad inriktning innebér att
manga av de kvaliteter som den nuvarande detaljplanen beskriver kan komma att
foréndras.

Delomrade: Centralenomradet
Beskrivning av utgdngslige for genomlysning

Inom Centralenomrédet ligger Drottningtorget och Akareplatsen, Centralstationen och
Nils Ericson-terminalen, Gullbergsstrand och den nya Hisingsbron, Lilla Bommen och
Kanaltorget samt Packhuskajen och Packhusplatsen. For Centralenomrédet planeras till
overviagande del for verksamhetslokaler, sdsom kontoret, hotell och handel, men dven
viss andel bostider.

For narvarande pagar utbyggnaden av Hisingsbron, E45:ans nedsénkning och
overdickning samt Véstldnken Centralen och Kvarnberget. Som en del ingdende i
Hisingsbrons sddra kollektivtrafikramp iordningsstills &ven en ny lastgata till Nordstan.
Dessutom pagar utbyggnaden av ett storre kvarter, Platinan, som kommer att innehélla
hotell och verksamheter, i direkt anslutning till Hisingsbron. Regionens Hus
fardigstilldes under 2019.

Detaljplanering pagar for fyra storre utbyggnadsprojekt i direkt anslutning till Vastlanken
eller E45:ans 6verdiackning; Vistlidnken station Centralen, Norr om Centralstationen,
bebyggelse pa Gotaledens dverddckning och Norr om Nordstan. Ett flertal av dessa
detaljplaner ar infor antagande. Sammantaget ger dessa projekt forutsattningar for en
utbyggnad om cirka 500 000 — 600 000 kvm BTA, med ett blandat innehall av kontor,
centrumverksamhet, handel och bostéder. Inom Centralenomradet planeras dven flera
platser och omraden som offentliga rum.

Projektet Bebyggelse pa Gotaleden, som befinner sig i genomforandeskede, redovisar ett
underskott. Fastighetskontoret bedomer dock att vriga projekt i genomforande- eller
planskede kommer att generera overskott.

I tidigt skede berédknas de flesta projekten ge ett 6verskott forutom projekten Kajstraket
och Vistra 6verdackningen. Kajstraket planeras ske i nartid med héansyn till att det finns
tydliga kopplingar till andra projekt, medan Vistra Overdickningen, i sin helhet, planeras
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efter 2035. En mindre 6verddckning av omradet krdvs dock i projektet Bebyggelse pa
Gotaleden.

Nulédgesbeddmningen ér att Centralenomradet sammantaget kommer att generera ett
ekonomiskt overskott pa cirka 120 mkr. I denna beddmning ingar dven Kajstraket och
Vistra dverdackningen.

Beroenden

I pagéende detaljplaner kan det vara svart att inrymma den méngd forskolor, skolor och
ovrig kommunal service som krévs enligt gjorda berékningar. Det leder till att andra
delomraden i Alvstaden kan behova ta ett storre ansvar for social infrastruktur, vilket
maste studeras och bedomas mot helheten. Projektet Packhuskajen och Kanaltorget avses
om mojligt hantera Centralenomradets behov av social infrastruktur. Arbetet med att ta
fram ett planprogram ska pébdorjas 2021.

Delprojektet Gullbergskajomradet bidrar med ett viktigt tillskott till Centralenomradets
underskott av park, framfor allt med avseende pa projekten Overdickningen av Gotaleden
och Kdmpegatan.

Inom Centralenomradet pagar utbyggnaden av flera stora infrastrukturprojekt som
Vistldnken, Hisingsbron och dverdidckningen E45:an vilka paverkar kommande
utbyggnadsetapper. Planering for arbetet med bangardsforbindelsen pagar. Samspelet
mellan trafiklosningar och stadsutveckling &r komplext och komplicerat — ndgot som
dérfor kraver omfattande samverkan och samordning.

Risker och osdikerheter

Underlaget for bade inkomster och utgifter baseras pa Centralenomradets
Stadsutvecklingsprogram (STUP), som redovisar en dversiktlig uppskattad exploatering
for samtliga omraden. Fastighetskontoret vill ocksd uppméarksamma att Centralenomradet
innehéller projekt som befinner sig i alla faser.

Luftmilj6fragan &r fortsatt en riskfaktor for innehéllet i detaljplanerna och da i huvudsak
géllande bostéder, forskolor och skolor i omrédet, vilket innebér en ekonomisk osékerhet
vad avser utbyggnadsordningens forviantade exploateringsinkomster bade i storlek och
nér de faller ut i tid.

Utvecklingen av omrédet medfor stora investeringar for staden och fastighetskontoret
bedomer att osdkerheterna i kalkylerna for hela Centralenomrédet &r stora och bor darfor
inte underskattas. Detta mot bakgrund av att flertalet projekt dnnu inte har startat.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret bedomer att en exploatering av Centralenomradet kommer att generera
ett dverskott motsvarande cirka 120 mkr. Fastighetskontorets rekommendation &r darfor
att genomfora en exploatering av omradet enligt plan.
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FK alternativ

Centralenomradet (mkr) \Ij::fi;)&;g-;\(l)\;taden t.o.m. ar 12035
Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021 120 -
Utgangslage (fastighetskontoret) - 120
Varav utgifter hittills -1 955
Varav inkomster hittills 30
Genomfdr exploatering enligt plan 0
Exploateringsnetto Centralenomradet 120 120

Det kan finnas vissa mdjligheter att minska stadens investeringar genom att i ett senare
skede minska omfattningen av den planerade Vistra dverddckningen. Dessa mojligheter
ar dock i dagslaget inte tillrdckligt utredda och mot bakgrund av de risker for 6kade
utgifter, som i princip alltid foreligger, bedomer fastighetskontoret att det i detta skede
inte ar lampligt att tillrdkna delomradet en sadan besparingsmajlighet.

Delomrade: Frihamnen
Beskrivning av utgdngslige for genomlysning

Planeringen av Frihamnen har pagatt sedan 2012, d& byggnadsndmnden beslutade att ett
planprogramarbete skulle péborjas.

P& grund av ekonomiska osékerheter beslutades 2018 att pausa pidgaende

detaljplanearbete inom Frihamnen och inleda en 6vergripande genomlysning av projektet.

Processen péagick under 2018 fram till hosten 2019 och bestod av tre delar —
Kunskapsresan, Utvérdering och Planeringsforutséttningar Frihamnen 2019.
Planeringsforutsattningarna innehaller bland annat strukturforslag for hela Frihamnen
med tillhérande exploateringskalkyl.

Planeringsforutséttningarna rekommenderar en uppdatering av tidigare planprogram for
Frihamnen samt att utvecklingen av Frihamnen startar med de inre delarna och avvaktar
med de ovriga delarna som omfattar de mer svarhanterade pirarna och vattenrummen. De
inre delarna framgér huvudsakligen av kartbilagan och bestéar av pagaende detaljplanerna
Lundby - Bostdder och verksamheter i Frihamnen etapp 1 och Frihamnen - Blandad
stadsbebyggelse vid Hjalmar Brantingsgatan inom Frihamnen.

Under varen 2020 pabdrjade fastighetskontoret en genomlysning av
exploateringskalkylen horande till Planeringsforutséttningarna. Syftet med
genomlysningen var att kvalitetssikra innehallet i exploateringskalkylen samt att vid
behov foresla atgérder 1 syfte att uppna en exploateringsekonomi i balans for staden.
Inom ramen for genomlysningen har fastighetskontoret bland annat bedémt att
exploateringsinkomsterna for byggrattsforsidljning inom Frihamnens inre delar inkluderar
ett riskpaslag motsvarande ca 620 mkr. Fastighetskontoret bedomer att riskpéaslaget inte
ar rittvisande for byggréttsvirdena.
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Inom ramen for genomlysningen har Alvstranden Utveckling AB dven rapporterat Skade
prognostiserade utgifter for Frihamnens inre delar om ca 375 mkr i jimforelse med vad
som framgér av den senaste fardplanen.

Genomlysningen innebér att fastighetskontorets bedomda utgangsliage for Frihamnens
inre delar forbittras fran ett underskott pa -570 mkr (enligt senaste férdplanen) till -325
mkr. Det forbéttrade utgéngsléget baseras pa mellanskillnaden mellan hogre bedémda
byggrattsvarden och 6kade utgifter for utbyggnad av allmén plats.

Arbetet med genomlysning dr &nnu inte fardigstallt men har utgjort huvudsakligt underlag
for Fastighetskontorets arbete enligt detta uppdrag.

Upparbetade utgifter

Beslutet att pdborja arbeten med Jubileumsparken fattades i kommunstyrelsen i maj 2019
(Handling 2019 nr 108). Enligt beslutsunderlaget ska utgifterna for parkutbyggnaden
fordelas mellan Alvstranden Utveckling AB och Goteborgs stad. Park- och
naturforvaltningen har upphandlat entreprenor for Goteborg Stads &taganden. Utgifterna
for entreprenaden, dvriga projektutgifter och byggherrekostnader, med mera, uppgar till
141 mkr.

Alvstranden utveckling AB beriknar sina upparbetade utgifter for utvecklingen av
Frihamnen till cirka 155 mkr.

Stadsbyggnadskontoret berdknar sina utgifter till cirka 22 mkr.

Fastighetskontoret uppskattar sina upparbetade utgifter till cirka 30 mkr, innefattande
upparbetad tid och uppskattad erséttning for uppsidgning av arrendator.

Sammantaget innebér det att det finns upparbetade utgifter pa cirka 350 mkr.
Beroenden

Frihamnen bedoms inga i influensomradet for Sverigeférhandlingen. Utvecklingen av
hela Frihamnen beddms kunna innehalla cirka 10 000 nya bostéder, varav de inre delarna
beddms kunna innehélla cirka 4 000 bostéder. I 6vrigt bedoms sparprojektet inom
Sverigeforhandlingen inte vara beroende av utvecklingen av Frihamnen.

Frihamnen &r delvis beroende av utvecklingen av Hjalmar Brantingstriket. Av den
anledningen har del av Hjalmarstraket som bedoms motsvara nyttan for Frihamnen
inkluderats i exploateringsprojektet och ingér darfor i kalkylen for Frihamnens inre delar.
En annan del av investeringen ingér i exploateringskalkylen for Backaplan i omradet
S6der om Hjalmar Brantingstraket. Det kvarstar dock ytterligare vissa delar av straket dar
finansieringen inte &r 19st.

Det finns beroenden mellan detaljplanerna inom Frihamnens inre delar som innebér att
dessa tidsméssigt bor utvecklas i néra anslutning till varandra.
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Risker och osdikerheter

I det fall att utvecklingen av Frihamnen pausas finns risk att sparprojektet inom
Sverigeforhandlingen faststéller forutsattningar nér det géller bland annat hojdséttning for
Frihamnsomrédet.

Enligt Planeringsforutsittningarnas strukturforslag till utveckling av Frihamnen behover
Frihamnens inre delar ta hojd for en senare utveckling av 6vriga delar av Frihamnen. Det
innebér att en exploatering av Frihamnens inre delar medfor stora investeringsutgifter i
tidiga skeden for staden. Exploateringen och utbyggnaden medfor ddrmed en finansiell
risk for staden.

Atgirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret bedomer att utvecklingen av Frihamnen i nértid bor avgréinsas till att
enbart omfatta de inre delarna, enligt rekommendation i Alvstranden Utveckling AB:s
arbete med Planeringsforutséttningar 2019.

I 6vrigt bestér fastighetskontorets dtgirdsalternativ huvudsakligen av att 6ka andelen
bostadsritter inom Frihamnens inre delar. Planeringsforutsattningarna utgar fran en 50/50
fordelning mellan upplatelseformerna bostadsritt och hyresratt. En 6kad andel
bostadsritter bedoms relativt enkel att genomfora och konsekvensbeskriva. Dock riskerar
atgirdsalternativet att pAverka malbilden for Vision Alvstaden.

Baserat pa fastighetskontorets bedomda byggrittsviarden i Frihamnen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning inom Frihamnens inre delar bor tilldelas utifran
anbudsforfarande pé pris, i syfte att optimera inkomsterna genom markforséljning och
bidra med forbattrat underlag for varderingar i omradet.

Vad giller investeringar bedomer fastighetskontoret att det finns potential att minska
utgifterna genom att sénka ambitionsnivén for sociodukten enligt
Planeringsforutsittningarna. Fastighetskontoret bedomer dven att foreskriven
grundldggningsmetod och infrastrukturutbyggnad enligt Planeringsforutséttningarna bor
ses Over i det fortsatta arbetet i syfte att identifiera ytterligare ekonomiska atgirder.

. . Fardplan Alv: n FK alternativ t.o.m. ar 2035
Frihamnen, DP 1 och 2 (inre delarna) (mkr) v:r?o;o-zozitade 1 ) 3
Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021 (inre delarna) -570 . - -
Utgangslage, inre delarna (fastighetskontoret) B} 325 325 325
Varav utgifter hittills 3 -350 -350 -350
Varav inkomster hittills - - - -

Fordelning av upplatelseform 60/40 BR/HR ; 180

Fordelning av upplatelseform 75/25 BR/HR _ . 450
Forenklad sociodukt enligt helhetsgreppet i 70 70 70
Exploateringsnetto Frihamnen, DP 1 och 2 (inre delarna) 570 255 75 195
Eventuell dkad exploateringsgrad . 100 100 100

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

26 (35)



Fastighetskontoret foreslér att andelen bostadsritter 6kar for att forbattra
forutséttningarna for ett forbattrat exploateringsnetto. Kontoret beddomer att en férdelning
av upplatelseformerna, motsvarande 60 procent bostadsritter och 40 procent hyresrétter,
4r genomfdrbart och star inte i konflikt med Vision Alvstaden. Kontoret beddmer dock att
en ytterligare 0kning av andelen bostadsrétter riskerar att sta i konflikt med visionen
samtidigt som marknadsriskerna 6kar. Kontoret beddmer vidare att mdjligheterna att
ytterligare 0ka exploateringen ér s& osékra att en sédan mojlighet inte &r lamplig att
tillrdkna kalkylen i detta skede.

Fastighetskontoret foreslér att ett genomforande av Frihamnens 6vriga delar forskjuts till
efter 2035. Fastighetskontoret anser att det ar for tidigt att avgdra huruvida det dr mojligt
att uppna en ekonomi i balans for Frihamnens 6vriga delar. Fastighetskontoret forutsitter
dock att utvecklingen av Frihamnens 6vriga delar genererar atminstone en ekonomi i
balans for staden, innan en exploatering av de yttre delarna dvervags.

Fastighetskontoret bedomer att foreslagna atgérder mojliggor en exploateringsekonomi i
balans for Frihamnens inre delar. Planeringen av Frihamnen &r fortfarande i tidigt skede,
med stora osdkerheter bade vad géller inkomster och utgifter. Fastighetskontoret bedémer
darfor att det i dagslaget ar svart att forutsétta ett ekonomiskt 6verskott fran delomradet.

Utover atgérdsalternativen ovan har fastighetskontoret sett mojligheten for ytterligare ett
alternativ som innebdr att staden avyttrar hela Frihamnsomradet, det vill séga savil
Frihamnens inre delar som de yttre delarna. Alternativet skulle behdva utredas vidare. Ett
sddant alternativ behdver dtminstone villkoras pa ett sddant sétt att exploatoren finansierar
hela utbyggnaden av omradet, vilket bland annat skulle inkludera allmén plats, samtidigt
som exploatdren bér all risk for 6kade utgifter for utbyggnaden. Fastighetskontoret
bedomer att alternativet skulle kriva att mark for kommunala &ndamél som behover
tillgodoses inom omradet, och som uppstar som en konsekvens av exploateringen, sdsom
forskola, skola, idrott och kultur kvarstir i kommunens dgo alternativt atergar till
kommunen utan erséttning.

Delomrade: Backaplan
Beskrivning av utgdngsliige for genomlysning

I tidigare redogdrelser for exploateringsekonomin har endast ramavtalsomradet ingatt. I
Firdplan Alvstaden redovisas ett negativt exploateringsnetto pa -240 mkr. For
ramavtalsomradet finns ett inriktningsbeslut om en nettoinvestering pa 245 mkr. Den nu
aktuella kalkylen for omradet visar fortsatt pa en nettoinvestering pé cirka 240 mkr.

For planprogrammets inre delar (ramavtalsomradet) deltar privata fastighetségare som
tillsammans med staden har tagit fram ett ramavtal som anger fordelning av finansiering
for utbyggnad av allmén plats inom ramavtalsomradet. Inom detta omréde finns en
detaljplan i genomforandeskede och tva detaljplaner 1 planeringsskede.

Fastighetskontoret har, mot bakgrund av uppdragets syfte, bedomt att det saknas
tillrackliga forutséattningar att vasentligt forbattra exploateringsekonomin inom det
begrénsade ramavtalsomradet. For att skapa en helhetsbild av exploateringsekonomin for
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Backaplans delomrade har omradet som analyserats utvidgats till att &ven omfatta tidigare
genomford etapp, Ostra Kvillebicken, samt omradena Vister om Kvillebicken och Soder
om Hjalmar Brantingsstriket. Dessa omraden har tidigare inte ingatt i den ekonomiska
redovisningen av Backaplan.

Ostra Kvillebicken ir firdigstillt och exploateringen har, enligt uppgifter frin
Alvstranden Utveckling, bidragit med ett exploateringsnetto pa 200 mkr. Detta éverskott
har fastighetskontoret inkluderat i helhetsbedomningen av exploateringsekonomin for
Backaplan.

I omrédet Viaster om Kvillebdcken planeras en blandad stadsutveckling och
fastighetskontoret berdknar att exploateringen kommer att innebéra en nettoinvestering pa
cirka 100 mkr.

S6der om Hjalmar Brantingsstraket 4r ett omrdde med stora infrastrukturinvesteringar och
projektet bedoms kréva en nettoinvestering om cirka 100 mkr. Omréadet bestér idag endast
av kommunal mark, men alternativt kan omradet 1 framtiden utokas till att &ven omfatta
privat mark. Fastighetskontoret bedomer att marken inte lampar sig for bostider.
Atgiirdsalternativet omhindertar de kvarvarande ofinansierade delarna av Hjalmar
Brantingsstraket som &r rimliga att exploateringen av Backaplan bidrar till att finansiera.
Investeringsbehovet kommer huvudsakligen av atgirder pa Lundbyleden och anlédggning
av Hjalmar Brantingsstraket. Det kvarstar dock ytterligare vissa delar av straket dér
finansieringen inte ar 16st.

Sammantaget for delomrédet Backaplan innebir detta en nettoinvestering for staden pa
cirka 100 mkr. Fastighetskontoret vill dock understryka att delar av sévil inkomster som
utgifter infaller bortom ar 2035.

Beroenden

Backaplan &r beroende av utbyggnaden av Hjalmar Brantingsgatan mellan knutpunkt
Hjalmar och Hisingsbron.

Ett beroende utgdrs av trafiklosningen for kollektivtrafik Backavdgen—Brunnsbo
inklusive utbyggnad av sparvig och bussgata enligt den planering som ligger till grund
for besluten inom Sverigeférhandlingen.

Det finns inbdrdes beroenden mellan planerna som omfattar infrastruktur ovan och under
jord sdsom gemensamma storre gator, park samt ledningar. Trafiksystemet inne i
Backaplansomradet dr beroende av utbyggnaden av Kvilleleden och Kvillemotet och
dessa trafiksystem dér staden samverkar med Trafikverket.

Klimatanpassningsatgérder for omradet behdver 16sas genom hojdséttning vilket skapar
beroenden och konsekvenser mellan planerna.

I angrénsning till delomradet Backaplan planeras for en elnétstation samt
ackumulatortank for fjarrkyla for forsorjningen av stadsutvecklingen av ett stérre omrade,
inklusive bland annat Lindholmen och Frihamnen.
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Risker och osdikerheter

e Finansiering av flytt av gasledning inom Backaplan utgor en osdkerhet.
Fastighetsdgarna ska finansiera flytt av ledning, vilket behover ske innan
antagande av detaljplan.

e Forsening och/eller ersittning av spar till citybuss i Backavigen.

e Forsening och/eller fordndringar av Brunnsbo station.

e Okade krav pa marksanering, klimatanpassning, hojdséttning av Backaplan.

Fastighetskontoret bedomer att riskerna avseende geoteknik och markmiljo ar hoga i
omradet, bland annat pa grund av tidigare markanvandning sdsom deponi. For att hantera
eventuella 6kade utgifter kopplat till bland annat sanering och grundlaggning innehaller
exploateringskalkylen for Backaplan hoga risk- och osdkerhetspéslag. Fastighetskontoret
har bedomt att det inte dr ldmpligt att minska riskpaslagen med hanvisning till
osikerheterna.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

I omréadet Viaster om Kvillebdcken, vilket dr nésta utvecklingsetapp av delomradet,
planeras cirka 2 000 nya bostader, service och handel. For att en stadsutveckling i denna
omfattning ska kunna genomforas behdver staden tillgodose bland annat skola,
idrottsplatser, med mera.

Den mark som kommunen dger i omradet Vister om Kvillebdacken utgors huvudsakligen
av stora fastigheter som ar upplatna med tomtrétt.

En tomtritt kan endast ségas upp till utgdngen av vissa tidsperioder, vanligtvis vart 40:e
ar vad géller tomtratter upplatna for bostadsandamal och vart 20:¢ ar for 6vriga
tomtrétter. Uppsédgningen ska ske minst tva ar fore periodens utgang och tidigast fem ér
fore utgdngen av perioden. En uppségning kan dverklagas av tomtréttshavaren och det
aligger staden att pavisa att uppsdgningen ar giltig. Fastighetskontoret vill
uppmérksamma att avtalen inte medfor en 16senskyldighet for staden och bedémer vidare
att det finns juridiska forutséttningar i 6vrigt for kommunen att sdga upp tomtrétterna
enligt avtal.

Fastighetskontoret foreslr att genomfora exploateringen enligt planprogrammet, vilket
innebdr att staden behdver sdga upp eller omprova tomtréttsavtalen inom delomradet. Pa
dessa fastigheter foreslas skola, bostdder och kollektivtrafik. Forslaget innebar séledes att
staden kan sékerstélla att behovet av social infrastruktur kan tillgodoses pa kommunal
mark. Staden kan ddrigenom minimera riskerna for stora utgifter for inlésen av fastigheter
for dessa d&ndamal. Forslaget mojliggor dven forséljning av mark for bostadséndamal, det
vill siga forsiljning pa kommande markanvindning. Vidare anser fastighetskontoret att
plan- och genomf6randeprocessen i regel 16per effektivare om staden har radighet 6ver
marken for dessa behov.

Fastighetskontoret bedomer att forslaget ger storst effekt for omradet Vaster om
Kvillebiacken dir det medfor ett ekonomiskt dverskott om cirka 200 mkr och att forslaget
skapar forutsittningar for en stadsutveckling av delomradet Backaplan med en ekonomi i
balans.

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

29 (35)



Fastighetskontoret bedomer att uppsdgning av tomtrattsavtalen inom delomradet ger

kommunen mojligheter att i storre utstrédckning finansiera en utveckling av delomradet

genom markvirdeutveckling istéllet for skattefinansiering. For tomtréttsinnehavarna
innebér det att avtalen foljs, men paverkar samtidigt den nédringsverksamhet som bedrivs

pa fastigheten liksom tomtréttsinnehavaren, beroende pé vilka investeringar som denne

har gjort pé fastigheten.

Foreslagna atgérder, enligt ovan, samt uppdateringar av kalkylunderlaget ger foljande

resultat for delomrédet Backaplan. Oavsett atgardsalternativ vill fastighetskontoret

uppmérksamma att vissa utgifter och inkomster infaller bortom 2035.

Backaplan (mkr) 2020-2021

Fardplan Alvstaden ver.

FK alternativ t.o.m. ar

2035

1

2

Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021
Utgangslage, ramavtalsomradet (fastighetskontoret)

-240

-240

-240

Varav utgifter hittills
Varav inkomster hittills

Exploateringsnetto Ostra Kvillebacken

Stéllningstagande kring tomtrattsupplatelser, ramavtalsomrade
Stéllningstagande kring tomtréttsupplatelser, Vaster om Kvillebacken
Vaster om Kvillebacken, exkl. tomtratter

S6der om Hjalmar Brantingsstraket

200

-100
-100

200
80
200

-100

Exploateringsnetto Backaplan

Delomrade: Lindholmen

Beskrivning av utgdngslige for genomlysning

Redovisningen av delomréddet inkluderar foljande exploateringsprojekt i detaljplane- och

genomforandeskedet, enligt nedan:

e DP bostédder och verksamheter vid Karlavagnsplatsen
e DP verksamheter vid Pumpgatan etapp 1-2

e DP skola vid Pumpgatan

e DP bostdder vid Gotaverksgatan

e DP Lindholmens tekniska gymnasium

Fastighetskontoret bedomer att pagéende exploateringsprojekt pa Lindholmen, utan

atgérder, kommer att innebéra ett ekonomiskt underskott pa cirka -135 mkr for

delomrédet. Huvudsakligen uppstar underskottet i samband med genomforande av DP

skola vid Pumpgatan samt DP Lindholmens tekniska gymnasium. Anledningen ér att
dessa projekt inte genererar nagra exploateringsinkomster for staden i samband med

genomforandet.

-240
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Beroenden

Behovet av skola inom DP skola vid Pumpgatan ar en rest fran tidigare
exploateringsprojekt pa Lindholmen och kravs for att uppfylla behovet av skolplatser
inom delomrédet.

Radande planprogramforslag for Lindholmen &r indelat i tre etapper; ”Centrala straket”,
”Sodra Lindholmen”™ och Propelleromradet”. Inom respektive etapp finns beroenden
som beddms innebéra att hela etappen bor utvecklas som helhet. Dock bedoms respektive
etapp kunna utvecklas fristdende fran 6vriga etapper.

Lindholmen ingér i influensomradet for Sverigeforhandlingen och planprogramforslaget
beddms kunna generera cirka 2 200 bostéder och cirka 14 500 arbetsplatser.

Utmaningar med avseende pa klimatanpassning, hogt vatten och skyfall behover utredas
for delomradet som helhet.

Risker och osikerheter

Fastighetskontoret bedomer att det finns stora osédkerheter i exploateringskalkylen fér DP
skola vid Pumpgatan.

Planprogramforslaget kan innebéra delvis utbyggnad i dlven, ndgot som kan foranleda
stora utgiftsosdkerheter. Planprogrammets ekonomiska kalkyl baseras p& uppskattningar
av utgifter for utbyggnaden av halvén vid Masthuggskajen. Fastighetskontorets
beddmning ar att en utbyggnad i vatten, enligt nuvarande planprogramforslag, skulle
kunna generera en béttre planprogramekonomi 4n att inte bygga i vatten. Oavsett
utbyggnad i vatten eller inte beddmer fastighetskontoret att planprogrammet som helhet
innebér en ekonomi i balans for staden.

Att inte ga vidare med ett planprogram for delomradet, ndgot som skulle mdjliggora
etappvis utbyggnad dér investeringar i anldggningar och utbyggnad av allméin plats kan
fordelas pa de ingdende detaljplanerna som drar nytta av investeringarna, innebér en stor
risk for kommunen. Fastighetskontoret bedomer att det dr nodvandigt att ta fram ett
detaljplaneprogram som redovisar principer for exploateringsbidrag for sddana atgarder
som stracker sig over flera olika detaljplaner. Redovisningen maste vara inkluderad redan
vid samradet for detaljplaneprogrammet.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Bedomningen &r att ett nytt planprogram krivs innan ytterligare detaljplanering kan ske
pa Lindholmen. Fastighetskontoret bedomer att ett planprogram for delomradet dr en
forutsittning bade ur ett ekonomiskt perspektiv och med hiansyn till de beroenden har
beskrivits ovan.

Exploateringskalkylen for DP Verksamheter vid Pumpgatan etapp 2 inkluderar
upprustning av kaj om 120 mnkr. Kaj krdvs bland annat for angéring av ny farjetrafik till
Pumpgatan. Fastighetskontoret bedomer att det finns kostnadsbesparande alternativ till
kajutbyggnaden utan att franga syftet eller funktionen med éatgarden.
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Exploateringen inom DP skola vid Pumpgatan bedoms i tidigt detaljplaneskede generera
ett ekonomiskt underskott for staden. Med anledningen av planomradets
markforutséttningar och att skoldindamaélet inte genererar négra exploateringsinkomster
for staden ér fastighetskontorets bedomning att en exploateringsekonomi i balans for
projektet inte dr mojlig. I syfte att 6ka projektets inkomster bor dock mojligheten att
kombinera skola med annat &ndamal inom detaljplanen utredas. En moéjlighet kan vara att
planldgga och utdka befintliga Santosskolan, i syfte att minska behovet av skola vid
Pumpgatan och ddrmed mdjliggdra for andra dandamal. I 6vrigt bedémer
fastighetskontoret att den tidiga exploateringskalkylen f6r DP skola vid Pumpgatan
inkluderar hogt tilltagna utgifter for sanering. Det bedoms séledes finnas potential till
nagot ldgre saneringsutgifter.

Fastighetskontoret foreslér att fortsatt markanvisning inom delomradet foretrddesvis bor
tilldelas utifran anbudsforfarande pé pris, i syfte att optimera inkomsterna genom
markforsdljning och bidra med forbéttrat underlag for varderingar i omrédet.

Fiirdplan Alvstaden FK alternativ t.o.m. ar

Lindholmen (mkr) ver. 2020-2021 2035
1 2
Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021 0 . 3
Utgangslage (fastighetskontoret) B} 135 135
Varav utgifter hittills -1 195 1195
Varav inkomster hittills 1060 1060
Upprustning av kaj enl. KF beslut (Pumpgatan, etapp 2) 60 60
Pumpgatan, etapp 3 (tillkommande byggrétt) 75 75
Arbeta vidare med ett planprogram for delomradet . 0-100
Exploateringsnetto Lindholmen 0 0 0

Ovanstdende dtgérdsalternativ (1) bedoms generera en ekonomi i balans for padgéende
exploateringsprojekt inom Lindholmen.

Om staden @mnar utveckla Lindholmen och samtidigt na en ekonomi i balans vill
fastighetskontoret understryka vikten av att ta fram ett planprogram som redovisar
principer for finansiering av allmén plats. En fortsatt utbyggnad utifran enskilda
detaljplaner medfor en risk for att staden inte far skélig tickning for investeringar i
exempelvis overgripande allmén plats, klimatanpassning och dagvattenhantering. En
sadan utveckling bedomer fastighetskontoret kommer generera ett ekonomiskt underskott
for staden.

Fastighetskontoret bedomer att det finns majligheter att na ett ekonomiskt 6verskott for
delomradet genom att fortsétta arbetet med att ta fram ett nytt planprogram (2) for
Lindholmen. Planprogrammet ar dock fortfarande i tidigt skede, med stora osékerheter
bade vad géller inkomster och utgifter. Fastighetskontoret bedomer darfor att det i
dagsliget &r svart att forutsitta ett ekonomiskt dverskott for delomradet.
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Fastighetskontoret vill framfora att tre grundf6rutséttningar géller for att ett planprogram
ska kunna anses vara genomforbart:

1. att planprogrammet &r utformat pa ett sddant sitt att en
overenskommelse om planprogrammets innehall, omfattning och
utformning, kan triffas mellan stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret
och Alvstranden Utveckling. Idag ir parterna inte dverens.

2. att eventuella risker med en utbyggnad i dlven sdkerstills mot bakgrund
av erfarenheterna fran utbyggnaden av halvén pa Masthuggskajen. Dessa
ska ligga till grund for lamplighetsbeddmningen av en eventuell utbyggnad
i dlven. Det innebér att planprogrammet behdver avvakta Masthuggskajens
utbyggnad.

3. att en inriktning for framtagandet har en tydlig utgangspunkt i en
ekonomi i balans samt genomforbarhet av planprogrammet.

Delomrade: Gullbergsvass

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Gullbergsvass genomfors efter
2040. Arbete med att utreda planeringsforutséttningar pagar. Kontoret bedomer att det &r
rimligt att stélla kravet att en framtida utveckling av Gullbergsvass ér forenat med ett
krav att exploateringen kan redovisa en ekonomi i balans. Som ett alternativ till detta kan
kommunfullméktige 6vervaga att faststilla ett avkastningskrav pa en utveckling av
omradet.

Fastighetskontoret rekommenderar att gransdragningen mellan Centralenomradet och
Gullbergsvass ses dver for att bidra till en béttre stadsutveckling som helhet, bland annat
mot bakgrund av behovet av kommunal service i centrala staden.

Delomrade: Ringon

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Ringdén genomfors efter 2045 i
enlighet med tidigare inriktning. Kontoret bedomer att det &r rimligt att stélla kravet att en
framtida utveckling av Ringon ir forenat med ett krav att exploateringen kan redovisa en
ekonomi 1 balans. Som ett alternativ till detta kan kommunfullmiktige overvéga att
faststélla ett avkastningskrav pa en utveckling av omradet.
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Fastighetskontorets rekommendation

Utifran redogorelsen ovan av mojliga atgirdsalternativ for respektive delomrade har
fastighetskontoret sammanstéllt dessa i tabellen nedan.

Fastighetskontoret beddmer att forutsittningarna for att forbéttra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av principiella stdllningstaganden av olika
karaktir for Skeppsbron, Frihamnen och Backaplan enligt nedan.

- Inriktningen for planeringen och exploateringen av Skeppsbron far ett stort
genomslag for Alvstadens ekonomi i sin helhet. Fastighetskontoret bedomer att
det saknas forutséttningar for projekt inom dvriga Alvstaden att kompensera for
ett underskott enligt tidigare utredningsforslag for Skeppsbron. Med héanvisning
till uppdraget bedomer fastighetskontoret att det kvarstdende alternativet ar att det
tas fram en ny detaljplan for Skeppsbron med utgangspunkt i en ekonomi i
balans.

- Fastighetskontoret bedomer att fordelningen av upplatelseformer i Frihamnen
utgor den enskilt storsta paverkansfaktorn for exploateringsekonomin for
Frihamnens inre delar.

- Kontoret bedomer att ett aktivt politiskt stéllningstagande kring
tomtréttsupplatelserna i delomradet Backaplan dr nddvéndigt for att forbattra
exploateringsekonomin i s&vil Backaplan som for Alvstaden i sin helhet.

Utover ovanstaende har fastighetskontoret identifierat nddvandiga atgirder som, enligt
fastighetskontoret, sammantaget dr nodvéandiga for att uppna en ekonomi i balans for
Alvstaden. Kontorets beddmning ir att de forslag till tgérder som presenteras i detta
tjdnsteutlatande inte har visentliga negativa sociala eller ekologiska konsekvenser i
jamforelse med Féardplanen version 2020-2021. Fastighetskontoret vill understryka att
det naturligtvis 4r mojligt for politiken att fritt kombinera atgirdsalternativ utifran
respektive delomrade.

Belopp i mkr Fastighetskontorets rekommendation
Utgangslage,|Utgangslige,
Férdplan fastighets-
Delomrade 2020-2021  |kontoret 1 2 3 4 5 6
Masthuggskajen, etapp 1 -160 -300 -300 -330 - - - -
Skeppsbron -1 400 -1295 -1080 -1015 -785 -835 -545 0
Centralenomradet 120 120 120 - - - -
Frihamnen, inre delarna -570 -325 -255 -75 195 - -
Backaplan -240 -240 -240 140 - - -
Lindholmen 0 -135 0 0 - - -
Exploateringsnetto Alvstaden 2250 2175 -145

Masthuggskajen, etapp 2
Gullbergsvass
Frihamnen, yttre delarna
Ringdn

Avvakta exploatering

Figur: Fastighetskontorets rekommenderade atgdrd for respektive delomrade dr firgmarkerad.
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Utifran uppdraget att redovisa dtgirder som bidrar till en ekonomi i balans for Alvstaden
ar fastighetskontorets rekommendation, som framgéar av firgmarkerade atgérder enligt

tabellen ovan, att:

Genomfora detaljplanen for Masthuggskajen etapp 1 enligt plan och faststéll
en ny ekonomisk ram pé -330 mkr foér genomforandet,

Ta fram en ny detaljplan for Skeppsbron med 6kad exploatering och tydligt
fokus pa ekonomi i balans och genomforbarhet. Faststéll ett inriktningsbeslut
for en ekonomi i balans.

Utveckla Frihamnens inre delar med fordelningen 60/40 BR/HR samt en
enklare konstruktion for sociodukten. Faststill ett inriktningsbeslut for en

ekonomi 1 balans.

e Genomfora Backaplan enligt plan samt ta aktivt stdllningstagande for

uppségning av tomtrittsavtal for tomtrétter inom ramavtalsomradet och

Vister om Kvillebacken.

e Genomfora Centralenomradet med inriktningsbeslut om ett 6verskott pa

minst 120 mkr.

e Genomfora pagiende detaljplaneprojekt pa Lindholmen och ta fram ett
planprogram for omradet med utgdngspunkt i de grundforutsittningar som
anges under avsnittet Delomrdde: Lindholmen. Faststill ett inriktningsbeslut

om minst en ekonomi 1 balans.

Martin Obo Peter Kim
Fastighetsdirektor Avdelningschef
Karin Frykberg Elisabet Gondinger
Avdelningschef Avdelningschef
Lena Thylén

Ekonomichef
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-10-19

Ekonomisk atgiardsplan for Alvstaden
§ 186, 5610/20

Beslut
Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Fastighetsndmnden godkinner fastighetskontorets rapportering av uppdraget och
oversiander drendet till kommunstyrelsen for slutligt stéllningstagande i
kommunfullméktige.

2. Fastighetsndmnden tar i ovrigt inte stillning till de atgérdsforslag eller den
rekommendation som presenteras i forvaltningens tjansteutlatande.

Handling
Fastighetskontorets tjdnsteutlatande 2020-10-19

Protokollsanteckning
Lina Gudmundsson (V) deltar inte i handldggningen pd grund av jav.

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen

Dag for justering
2020-11-03

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson
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Fastighetsnamnden

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Bobbo Malmstrom
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Kommunstyrelsen

Yrkande M, L, C,S
Sarskilt yttrande KD
2020-12-16

Aterremissyrkande angaende —
Fastighetsnamndens delredovisning och
rapport Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

1. Kommunstyrelsen hemstéller till Fastighetsnimnden att inkludera sin genomlysning
avseende projekt Skeppsbron utifran kommunfullmaiktiges beslut 2020-11-12 § 2
1859/17.

2. Kommunstyrelsen hemstéller till Fastighetsndmnden att i rapporten beakta utredning
om avveckling av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB.

3. Kommunstyrelsen hemstéller till Fastighetsnimnden att involvera berérda namnder
och styrelser i ett remissutskick av rapport Ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden.

Yrkandet

Firdplan Alvstaden omfattar omraden kring dlven och projekt Skeppsbron ir en del av
fardplanen och behover darav végas in i rapporten enligt beslut i kommunfullméktige.

I samband med revidering av den ekonomiska tgirdsplanen for Alvstaden, vill vi att
berdrda ndmnder och bolag ska fa mojligheten att yttra sig 6ver Ekonomisk &tgérdsplan
for Alvstaden genom att skicka ut rapporten pa remiss. Detta for att f en helhetsbild av
projektet samt véaga in perspektiv fran de ndmnder och styrelser som péverkas.

I den beslutade budgeten for Goteborgs Stad 2021 ges ett uppdrag till Géteborgs Stadshus
AB om att utreda avveckling av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB. Dérav &r det
viktigt att i arbetet beakta en avveckling av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB i
det fortsatta arbetet.

I de finansiella inriktningarna for god ekonomisk hushallning har kommunfullméaktige
faststillt ett mal om att planerande ndmnder ska strdva efter att na balans i
exploateringsekonomin over en 10-arsperiod. Det dr viktigt att beakta de finansiella
malen for exploateringsekonomin i rapporten. Vi behover tydliggora vilka ekonomiska
atgarder som gors for att planen ska nd kommunfullméaktiges méal om en
exploateringsekonomi i balans.
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Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande (Miljopartiet, Vansterpartiet)
2020-12-11
Arende nr 2.1.7

Yrkande angaende Fastighetsnamndens
delredovisning och rapport Ekonomisk
atgardsplan for Alvstaden

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

1. Arendet aterremitteras till stadsledningskontoret.

2. Stadsledningskontoret uppdras att skicka ut forslaget pa remiss och sammanstélla
inkomna remissyttranden fran Byggnadsndmnden, Trafikndmnden, Park- och
naturndmnden, Kretslopp- och vattenndmnden Forskolendmnden,
Grundskolenimnden, Alvstranden utveckling, Férvaltnings AB Framtiden, samt
eventuellt andra berdrda intressenter.

Yrkandet

Fastighetsndmnden ger i sin rapport ett antal atgardsalternativ for att fa en battre ekonomi
i Alvstadens delprojekt. Forslagen har ej varit remitterade till andra nimnder och
intressenter och stadsledningskontoret uppger att de har svart att 6verblicka effekterna av
de olika atgérdsalternativen.

For oss rodgronrosa dr det viktigt att projekten medfor en god ekonomi for staden. Det ar
ocksa viktigt att de nya omradena byggs med hénsyn till miljén och framtida
klimatforandringar, att det finns god tillgang till kommunal service, blandad bebyggelse
och jamn fordelning mellan olika upplatelseformer samt att den nya staden ger goda
levnadsmiljoer for invanarna. For att belysa dessa aspekter behover fler aktorer ge sin syn
for Fastighetsndmndens forslag.
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Kommunstyrelsen

Reviderat Yrkande

2020-12-11 %& Soerigedenokratorna

Arende 2.1.7

Yrkande angaende — Fastighetsnamndens
delredovisning och rapport Ekonomisk
atgardsplan for Alvstaden

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1) Aterremittera drendet till fastighetsnimnden med foljande uppdrag:

a)

b)

¢)

d)

Anpassa berékningarna till SD:s yrkande i kommunstyrelsen 2020-05-20
angdende Firdplan Alvstaden enligt bilaga 1

Anpassa berdkningarna efter en ny detaljplan for Skeppsbron dar
Rosenlundsverken &r rivet och ersatt av bostéder eller kontor.

Anpassa berdkningarna efter en helt ny inriktning for Centralenomrédet utan
hoghus i glas, och med en helt ny detaljplan fér Centralstationen enligt SD
yrkande om avslag av ”Detaljplan for Viistlinken station Centralen med
omgivning inom stadsdelen Gullbergsvass.”

Anpassa berdkningarna med utgangspunkt att det inte blir ett centralbad vid
centralstationen, utan att detta byggs vid Valhallabadet.

Anpassa berdkningarna med utgangspunkt att man tar bort hoghusen vid
Masthuggskajen etappl.

2) Atgirdsplanen gar pa remiss till Byggnadsnimnden, Park- och Naturnimnden och

Alvstranden AB innan stadsledningskontoret bereder forslaget.
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Yrkandet

SD har kommit med ett antal motforslag till flera detaljplaner och till ”Fdrdplan
Alvstaden version 2020-2021”. Det ér dérfor inte rimligt att SD tar stillning till
fastighetsndmndens berdkningar nér vara forslag pa ett sadant fundamentalt sitt skiljer sig
frén det som fullméktige har beslutat.

For att SD ska kunna ta stéllning till hur man ska kunna f& en hogre sjédlvfinansierings-
grad inom exploateringsverksamheten &r det nddviandigt att flera detaljplaner dndras
enligt SD:s forslag.

For att SD ska kunna ta stéllning till fastighetsndmndens redovisning behdver drendet
aterremitteras till fastighetsndmnden med fem uppdrag som innebér att man anpassar
berdkningarna till helt nya inriktningar. De fem utgédngspunkterna finns redovisade i
forslag till beslut enligt ovan.

Vidare anser SD att forslaget bor ga pa remiss till minst Byggnadsnidmnden, Park- och
Naturnimnden och Alvstranden AB innan Stadsledningskontoret bereder forslaget. Det ir
viktigt att sd hér stora projekt som omsétter miljardbelopp forankras ordentligt sé att alla
forvaltningar jobbar i samma riktning och med gemensamma mal nidr man vil sétter igang
arbetet. Skeppsbron visar att det r nodvéndigt att staden behdver se dver sina rutiner nir
de driver stora stadsutvecklingsprojekt.

Bilagor
1) SD Yrkande Firdplan Alvstaden version 2020-2021.
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Bilaga 1

Yrkande Q & ‘
2020-04-09 £° Soerigedemokraterna

Arende 2.1.7

Yrkande angaende — Firdplan Alvstaden
version 2020-2021

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1) Kapitel 4.5 ”Klimatanpassning” stryks fran planen.

2) IKapitel 5.1,5.2,5.3,5.4,5.5, 5.6 och 5.7 Som behandlar de sju geografiska
omradena tillkommer ett stycke: Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt
X ska vara att den yttre gestaltningen av tillkommande nyproduktion ska vara i
klassisk, traditionell stil av god kvalitet.”

3) IKapitel 5.1,5.2,5.3,5.4,5.5,5.6 och 5.7 i delarna som handlar om héllbarhet
och kvalitet tillkommer texten. "/ stadsdelen X:s planering, ska man striva efter
sodervinda tak, samt hojd och kvarterstruktur som optimerar effektuttaget pd
solpaneler”

4) IKapitel 5.1,5.2,5.3,5.4,5.5, 5.6 och 5.7 i delarna som handlar om hallbarhet
och kvalitet tillkommer texten.” I all stadsplanering under mark i Alvstaden ska
man infora ett standardiserat kulvertsystem for VA, el och fidrrvdrme mm for att
pd lang sikt minimera underhdllskostnaderna”

5) IKapitel 5.1,5.2,5.3,5.4,5.5,5.6 och 5.7 i delarna som handlar om héllbarhet
och kvalitet tillkommer texten. ” Tydliga avvigningar ska goras i stadsdelen X
om hur man pad ett hdllbart sdtt ska virma upp fastigheterna. Med en
suboptimerad fjdrrvdarme med enorma koldioxidutslipp, eller med solpaneler och
vdrmepumpar som drivs med ren energi fran vatten, vind, sol och kéirnkraft.

Yrkandet

Firdplan Alvstaden r ett stort och viktigt projekt som kommer att vara till gagn for
Goteborg och goteborgarna. SD har dock vissa invandningar mot olika delar kommer att
gora projektet dyrare, ge mer koldioxidutslapp och fulare.

I projekt Skeppsbron har man tydligt stakat ut en riktning for yttre gestaltning

” Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt Skeppsbron ska vara att den yttre
gestaltningen av tillkommande nyproduktion ska vara i klassisk, traditionell stil av god
kvalitet.” Denna inriktning ska givetvis gélla alla sju delomraden i Alvstaden
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Detta kan inte nog betonas, speciellt da i stadskdrnan och inom vallgraven. SD har
framfort vikten av det arkitekturhistoriska kulturarvet i ett antal yrkanden och anféranden,
manga ganger har vi refererat till arkitekturupproret.

SD arbetar systematiskt och analytiskt med miljo- och energifragor. Vi forstar skillnaden
mellan begreppen fornybara energikéllor och koldioxidfria energikillor. Vi vet att
Goteborgs stads bolag Goteborgs Energi och Renova tillsammans ligger pa topp 10 nér
det giller koldioxidutslapp i Sverige!. Dérfor har SD stidndigt papekat att det dr viktigt att
utreda och analysera alternativ till fjérrvarmen.

SD anser att insatser rorande dversvamningsrisker ska anpassas till det klimat vi har nu
och pé den havsniva vi har nu. Det enda vi vet sdkert &r att vi har haft en landh6jning i
Sverige de senaste 10 000 dren. SD anser att s& ldnge man inte over tid kan konstatera en
faktisk havsnivahojning, sa ska man inte paborja négra kostsamma
klimatanpassningsatgarder. Darfor vill vi stryka hela kapitel 4.5 ”Klimatanpassning ”. De
totala utgifterna 30 Miljarder riskerar att bli ett fiasko och ett sloseri med skattepengar
utan motstycke. Till ingen nytta alls.

Vid planering under mark borde man 6vervdga mojligheten att anlégga ett
kulvertsystem for samforldggning av teknisk forsorjning inom hela élvstaden. Detta
blir initialt dyrare, men pa sikt kommer det att medfora drastiskt minskade
underhallskostnader, dé 1 princip allt gravarbete blir dverflodigt.

Goteborgarna ér evinnerligt trotta pd stadens undermaliga och fordldrade VA-system
som stdndigt orsakar avbrott, dversvimningar och uppgrivda gator. Vi har en
underhallsskuld, det dr dags att borja betala tillbaka.

Nu nir vi bygger en ny Alvstad har vi mdjlighet att undvika de misstag som gjordes
pa 60-talet. Infér man de dndringar som SD foreslér 1 yrkandet har man i alla fall
kommit en bit pd vigen med en gron, skon och hallbar stad som ménniskor trivs 1.

' Ny teknik 7 Nov 2019 sid 6-7
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2020-11-06 Lisa Kallmér
Diarienummer 1453/20 Telefon: 031-368 06 44

E-post: lisa.kallmer@stadshuset.goteborg.se

Fastighetsnamndens delredovisning och
rapport Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Stadsledningskontoret, verldmnar utan eget stillningstagande, fastighetsndmndens
rapport Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden, bilaga 2 till stadsledningskontorets
tjansteutlatande, for beslut i kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Sammanfattning

Stadsledningskontoret har under forsta kvartalet 2020 tagit fram ett forslag till Fardplan
Alvstaden version 2020 — 2021 inom samverkansorganisationen for Alvstaden, vilken
aterremitterades av kommunstyrelsen 2020-05-20 § 463 i enlighet med yrkande fran S,
M, L och C. Aterremissyrkandet innehdll ett flertal uppdrag varav fastighetsnimnden
utifrén sitt ansvar, tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden,
kommunstyrelsen och vriga berdrda nimnder inom stadsutvecklingsomradet, fick i
uppdrag att ta fram en atgirdsplan och en reviderad version av Firdplan Alvstaden
version 2020 — 2021, med utgéngspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans.

Fastighetskontoret har som ett forsta steg i uppdraget, tagit fram en rapport Ekonomisk
atgirdsplan for Alvstaden och foreslar vidare att uppdraget att revidera Firdplan
Alvstaden ska ske efter att en politisk inriktning ir beslutad, med utgéngspunkt i de
forslag till tgérder som presenteras i fastighetskontorets rapport. Fastighetsndmnden har
godként fastighetskontorets rapportering av uppdraget, men har i 6vrigt inte tagit stdllning
till fastighetskontorets atgérdsalternativ eller rekommendation. Fastighetsndmnden har
Oversant drendet for stillningstagande i kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret kan konstatera att fastighetskontorets rapport, Ekonomisk
atgirdsplan for Alvstaden, innehaller fastighetskontorets egen analys och forslag till
atgérdsalternativ samt rekommendation for att uppna en hdgre sjélvfinansieringsgrad
inom exploateringsverksamheten. Stadsledningskontoret kan konstatera att
fastighetskontorets forslag till dtgirdsalternativ samt rekommendation inte har samverkats
med eller remitterats till berérda nimnder och styrelser inom stadsutvecklingsomradet
eller inom samverkansorganisationen for Alvstaden. Stadsledningskontoret bedomer att
fastighetskontorets forslag till atgirdsalternativ samt rekommendation vésentligt paverkar
nuvarande planering, genomfdrande och framtida drift inom Alvstaden.
Stadsledningskontoret har svart att utlédsa och bedoma konsekvenserna av
fastighetskontorets forslag ur ett socialt och ekologiskt perspektiv, men ocksa i
forhallande till tidigare avvigningar och beslut i ndimnder och styrelser.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Fastighetskontorets arbete har utgatt fran att foresla sidana atgirder inom Alvstadens
delomraden som fastighetskontoret bedomer skulle kunna bidra till en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden, enligt stadens finansiella

inriktning. Utgangslaget for genomlysningen dr en bedomd underfinansiering med i
storleksordningen -2 200 mnkr, enligt Firdplan Alvstaden version 2020-2021, som avser
exploateringsprojekt i genomforandeskede och projekt dér detaljplanarbete eller
planprogramarbete pagér. Fastighetskontoret bedomer att forutséttningarna for att
visentligt forbittra Alvstadens exploateringsekonomi i huvudsak ir beroende av
principiella stéllningstaganden av olika karaktér for Skeppsbron, Frihamnen och
Backaplan.

Fastighetskontorets har redovisat en rad alternativa atgérder for respektive delomrade
som fastighetskontoret bedomer kunna medfora en nettoinvestering pa mellan ett
underskott pa -1 790 mnkr till ett 6verskott pé ca 160 mnkr for samtliga, av
fastighetskontoret, genomlysta delomraden. Atgirderna avser allt frin omfordelning av
upplatelseformer for bostider, 6versyn av tomtréttsupplatelser och innehallsjusteringar
till mer omfattande &tgirder sdsom omstart av detaljplan for Skeppsbron.
Fastighetskontoret bedomer att deras rekommenderade atgirder kan astadkomma ett
genomforande med en samlad underfinansiering med ca -150 mnkr.

Bedomningarna och berdkningarna ér framarbetade av fastighetskontoret.
Stadsledningskontoret har inte gjort ndgon egen vérdering av rapportens uppgifter eller
inhdmtat synpunkter frén berérda parter huruvida foreslagna atgérder 4r genomforbara
eller vilka konsekvenser de far for pagéende planering, méluppfyllelse eller paverkan pa
berdrda aktorer. Stadsledningskontoret delar fastighetskontoret bedomning att ett ensidigt
fokus pa exploateringsverksamhetens kassaflode inte ger en helhetsbild av dess paverkan
pa stadens langsiktiga finansiella stillning. Exploateringsprojektens driftpdverkan kan
utgdra en kompletterande bild av exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens
ekonomi och langsiktiga finansieringsformaga.

Bedomning ur social och ekologisk dimension

I rapporten ”Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden” har fastighetskontoret identifierat ett
flertal ekonomiska atgérdsalternativ som kan kombineras pé olika sétt och ddrmed bidra
till olika ekonomiska utfall utifrén de 6verviganden som framfors som
fastighetskontorets bedomning och rekommendation. Fastighetskontorets bedomning &r
att deras forslag pa ekonomiska atgérdsalternativ inte har vésentliga negativa sociala eller
ekologiska konsekvenser i1 jamforelse med Fardplanen version 2020 — 2021.
Stadsledningskontoret har svért att urskilja och bedoma effekterna av fastighetskontorets
olika forslag till atgirdsalternativ samt kombinationer av dessa ur ett socialt och
ekologiskt hallbarhetsperspektiv, da risk- och konsekvensbeskrivningar inte tydligt
framgar i fastighetskontorets rapport.

Bilagor

1. Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2020-05-20 § 463

2. Fastighetsndmndens handlingar 2020-10-19 § 186, Ekonomisk atgérdsplan for
Alvstaden,

3. Firdplan Alvstaden version 2020 — 2021
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Arendet

Fastighetsndmnden beslutade 2020-10-19 § 186 att Gversidnda fastighetskontorets rapport
Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden, till kommunstyrelsen och kommunfullméktige for
stdllningstagande. Rapporten ar en delredovisning av uppdragen i kommunstyrelsens
aterremiss 1 enlighet med yrkande fran S, M, L och C 2020-05-20 § 463 av Fardplan
Alvstaden 2020-2021. Stadsledningskontoret éverlimnar drendet till kommunstyrelsen
och kommunfullmaktige utan eget stéllningstagande.

Beskrivning av arendet

Fastighetskontoret har i sin rapport Ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden identifierat
atgarder som, enligt fastighetskontoret, sammantaget skulle kunna vidtas for att uppna en
hégre sjilvfinansieringsgrad inom exploateringsverksamheten i Alvstaden.
Fastighetskontoret har arbetat fram ett flertal atgérdsalternativ och kombinationer av
dessa, som bidrar till olika ekonomiska utfall.

Enligt tidigare beslut i kommunstyrelsen, 2017-09-20 § 665, avseende Vision Alvstaden
ska en firdplan for genomforande av Alvstaden arligen beredas for beslut i
kommunfullmiktige. Firdplan Alvstaden syftar till att ge dversiktlig nuldgesbild av
planering och genomfdrande inom Alvstaden samt utgdr en inriktning for dvergripande
styrning och uppfoljning. Forvaltningar och bolag ansvarar, utifrén sitt respektive ansvar
och uppdrag, for att ta fram aktuella uppgifter om de projekt som pagér i olika skeden
inom Alvstadens delomrdden. Firdplan Alvstaden utgdr underlag till forutsittningar for
budget.

Stadsledningskontoret tog under varvintern 2020 fram ett forslag till Firdplan Alvstaden
version 2020 — 2021 som remitterades till berérda férvaltningar och bolag samt
godkindes inom samverkansorganisationen for Alvstaden. Férslag till Fiardplan
Alvstaden version 2020 — 2021 och aterremitterades enligt yrkande av S, M, L och C i
kommunstyrelsen 2020-05-20 § 463. Aterremissyrkandet innehéller tre punkter enligt
foljande:

e Att fastighetsndmnden som ansvarig for stadens totala exploateringsekonomi,
tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden, kommunstyrelsen och
Ovriga berdérda ndmnder inom stadsutvecklingssfiren har i uppdrag att ta fram en
atgirdsplan och en reviderad version av Firdplan Alvstaden som har som
utgdngspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans. Underskottet som idag ar
prognostiserat till 2 miljarder maste hanteras.

e  Att samverkansorganisationen for Alvstaden har i uppdrag att komplettera Firdplan
Alvstaden med tydligare beskrivningar av hur den sociala infrastrukturen ska
sdkerstéllas samt hur kvaliteten pa den yttre gestaltningen och anknytningen till lokal
kulturhistoria ska stérkas.

e  Att kommunstyrelsen, ihop med samverkansorganisationen for Alvstaden och dvriga
berorda ndmnder har i uppdrag att inkludera de politiska projekt som beslutats under
aret sedan forra fardplanen, och som hamnar eller eventuellt kommer att hamna i det
geografiska omradet.

Fastighetskontoret har valt att genomfora uppdraget enligt den forsta punkten i
ovanstdende, i tvé steg. Fastighetskontoret har i ett forsta steg tagit fram en rapport
”Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden” bestiende av fastighetskontorets forslag pa
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ekonomiska atgirdsalternativ samt rekommendation. Fastighetskontoret foreslar vidare
att uppdraget att revidera Firdplan Alvstaden ska ske efter att en politisk inriktning ir
beslutad, med utgangspunkt i de forslag till dtgdrder samt rekommendationer som
fastighetskontoret presenterar i sin rapport.

Fastighetsndmnden har i sitt ssmmantrade 2020-10-19 godként fastighetskontorets
rapportering av uppdraget och Oversént drendet for stillningstagande i kommunstyrelse
och kommunfullméktige. Fastighetsnimnden har inte tagit stéllning till
fastighetskontorets forslag till dtgérdsalternativ eller rekommendation, i enlighet med vad
som framgar i fastighetskontorets tjansteutlatande och rapport, se bilaga 1.

Vad avser dterremissyrkandets uppdrag enligt punkterna tva och tre i ovanstdende pagér
arbete inom berdrda forvaltningar och samverkansorganisationen for Alvstaden.
Uppdragen planeras att redovisas till kommunstyrelsen inom den reviderade versionen av
Firdplan Alvstaden version 2020 — 2021 och foljer dirmed fastighetsnimndens tidplan.

Fastighetskontorets 6vervagande

Fastighetskontoret har identifierat atgérder som enligt fastighetskontoret, sammantaget
skulle kunna vidtas for att uppna en hogre sjdlvfinansieringsgrad inom
exploateringsverksamheten i Alvstaden. Fastighetskontoret uppméirksammar i sitt
tjansteutlatande att det finns flera mojliga atgérder och kombinationer av dessa atgérder
som bidrar till olika ekonomiska utfall. Fastighetskontoret understryker vidare att en
forbattrad exploateringsekonomi sannolikt kan uppnas pa flera sétt och att det dr mdjligt
for politiken att fritt kombinera dtgérdsalternativ utifran respektive delomréde.
Fastighetskontoret beddmer att forutsittningarna for att visentligt forbéttra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av principiella stéllningstaganden av olika
karaktdr for Skeppsbron, Frihamnen och Backaplan. Fastighetskontoret understryker
vidare att de foreslagna atgdrderna for dessa tre omraden utgér grundforutséttningar for
en ekonomi i balans inom hela Alvstaden.

Stadsledningskontorets bedémning

Stadsledningskontoret kan konstatera att rapporten Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden,
innehaller fastighetskontorets egen analys och forslag till atgérdsalternativ samt
rekommendation for att uppné en hogre sjédlvfinansieringsgrad inom
exploateringsverksamheten i Alvstaden. Stadsledningskontoret kan konstatera att
rapportens resultat bestdende av ett flertal ekonomiska &tgirdsalternativ samt
fastighetskontorets rekommendation, inte har samverkats med eller remitterats till berérda
ndmnder och styrelser inom stadsutvecklingsomradet eller inom
samverkansorganisationen for Alvstaden.

Kommunfullmiktige beslutade 2019-04-25 § 22 om Ekonomisk inriktning for Alvstaden
med en dvergripande inriktning om att exploateringsverksamheten inom Alvstaden bor ga
i ekonomisk balans over tid bland annat i syfte att stdrka det ekonomiska perspektivet i
planeringens avvigningar mellan projektdimensionerna innehall/kvalité, tid och kostnad.
Stadsledningskontoret kan konstatera att fastighetskontorets rapport innehéller flertalet
atgirdsalternativ samt rekommendationer ur ett exploateringsekonomiskt perspektiv, men
beddmer att det &r svart att urskilja effekterna av olika atgérdsalternativ samt
kombinationer av dessa, ur ett socialt och ekologiskt hallbarhetsperspektiv.
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Stadsledningskontoret bedomer att fastighetskontorets forslag till atgardsalternativ samt
rekommendation har en visentlig pdverkan pa nuvarande planering, genomférande och
framtida drift inom Alvstaden samt att tidigare gemensamma avvigningar och fattade
beslut i ndmnder och styrelser paverkas.

Stadsledningskontoret har dock svart att urskilja och bedéma konsekvenserna av
fastighetskontorets olika forslag till tgardsalternativ samt rekommendation i férhallande
till nuvarande planering, genomforande och framtida drift inom Alvstaden samt i
forhallande till tidigare avvigningar och fattade beslut inom staden.

Magnus Sigfiisson Eva Hessman

Direkt6r for Samhélle och omvirld Stadsdirektor
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72 Muie S

Kommunstyrelsen

Protokoll (nr 10)
Sammantradesdatum: 2020-05-20

§ 463 1377/19
Firdplan Alvstaden version 2020-2021

Beslut
Arendet dterremitteras enligt yrkande fran S, M, L och C den 30 april 2020:

1. Fastighetsnimnden som ansvarig for stadens totala exploateringsekonomi,
tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden, kommunstyrelsen och
Ovriga beroérda ndmnder inom stadsutvecklingssfiren far i uppdrag att ta fram en
atgérdsplan och en reviderad version av Firdplan Alvstaden som har som
utgdngspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans. Underskottet som idag ar
prognostiserat till 2 miljarder maste hanteras for att nd en ekonomi i balans.

2. Samverkansorganisationen for Alvstaden fér i uppdrag att komplettera Firdplan
Alvstaden med tydligare beskrivningar av hur den sociala infrastrukturen ska
sakerstillas samt hur kvaliteten pa den yttre gestaltningen och anknytningen till lokal
kulturhistoria ska stérkas.

3. Kommunstyrelsen, ihop samverkansorganisationen for Alvstaden och &vriga berdrda
ndmnder fér i uppdrag att inkludera de politiska projekt som beslutats under éret
sedan forra fardplanen, och som hamnar eller eventuellt kommer att hamna 1 det
geografiska omradet som omfattas av Firdplan Alvstaden.

Tidigare behandling
Bordlagt den 15 april 2020, § 320 och den 6 maj 2020, § 412.

Handlingar

Stadsledningskontorets tjénsteutlatande den 23 mars 2020.

Yrkande fran SD den 9 april 2020.

Yrkande fran D den 6 maj 2020.

Aterremissyrkande fran S, M, L, C samt sérskilt yttrande frdn KD den 30 april 2020.
Tillaggsyrkande fran MP och V den 15 maj 2020.
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Kommunstyrelsen

Protokoll (nr 10)
Sammantradesdatum: 2020-05-20

§ 463 forts

Yrkanden
Jorgen Fogelklou (SD) yrkar bifall till yrkande fran SD den 9 april 2020.

Daniel Bernmar (V) yrkar att drendet ska aterremitteras i enlighet med yrkande fran
S, M, L och C den 30 april 2020 och bifall till tilliggsyrkande fran MP och V den 15 maj 2020.

Ordféranden Axel Josefson (M) yrkar att drendet ska aterremitteras i enlighet med yrkande
fran S, M, L och C den 30 april 2020 och avslag pa yrkande fran SD den 9 april 2020,
yrkande fran D den 6 maj 2020 och tillaggsyrkande frén MP och V den 15 maj 2020.

Martin Wannholt (D) yrkar bifall till yrkande frén D den 6 maj 2020.

Jonas Attenius (S) yrkar att drendet ska &terremitteras i enlighet med yrkande frén
S, M, L och C den 30 april 2020 och avslag pa tilliggsyrkande frin MP och V
den 15 maj 2020.

Propositionsordning
Ordf6randen stéller forst propositioner pa dels drendets aterremiss och dels drendets
avgorande idag och finner att kommunstyrelsen beslutat aterremittera drendet.

Ordforanden stéller harefter propositioner pa bifall respektive avslag pa tilldggsyrkandet
frdn MP och V och finner att det avslagits.

Protokollsanteckning
Elisabet Lann (KD) antecknar som yttrande en skrivelse fran den 30 april 2020.

Protokollsutdrag skickas till
Till berérda genom stadsledningskontoret — Aterremiss
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Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande (8), (M), (L), (C)
Sarskilt yttrande (KD)
2020-04-30 2.1.9

Aterremissyrkande — Fardplan Alvstaden
version 2020 - 2021

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Fastighetsnimnden som ansvarig for stadens totala exploateringsekonomi,
tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden, kommunstyrelsen och
ovriga berdrda ndmnder inom stadsutvecklingssfaren far i uppdrag att ta fram en
atgdrdsplan och en reviderad version av Firdplan Alvstaden som har som
utgangspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans. Underskottet som idag ar
prognostiserat till 2 miljarder maste hanteras for att nd en ekonomi i balans.

2. Samverkansorganisationen for Alvstaden fir i uppdrag att komplettera Firdplan
Alvstaden med tydligare beskrivningar av hur den sociala infrastrukturen ska
sakerstillas samt hur kvaliteten pa den yttre gestaltningen och anknytningen till
lokal kulturhistoria ska stérkas.

3. Kommunstyrelsen, ihop samverkansorganisationen for Alvstaden och &vriga
berérda ndmnder far i uppdrag att inkludera de politiska projekt som beslutats
under aret sedan forra firdplanen, och som hamnar eller eventuellt kommer att
hamna i det geografiska omrédet som omfattas av Firdplan Alvstaden.

Yrkandet

For forsta gdngen redovisas nu en prognos av vad som i dagsliget ér ként kring Alvstadens
planeringsekonomiska utfall. Prognosen visar pd cirka 14 miljarder i kostnader for
kvartersmark/allmén platsmark, och 12 miljarder 1 exploateringsintikter fram till &r 2035.
Detta inkluderar diar genomforande sker eller planering i mer noggrant skede finns. Saledes
ar prognosen for underskottet i omradet i dagslaget 2 miljarder. Som fardplanen lyfter i sitt
ekonomiavsnitt har Vision Alvstaden fokuserat i stora delar, genom sina strategier och
malformuleringar, pa stridvan efter social och ekologisk hallbarhet. Men det har saknats en
ekonomisk inriktning som kan vigleda i vad utvecklingen av Alvstaden “far lov” att kosta
staden, ur ett sévél kortsiktigt som l&ngsiktigt perspektiv. Planen beskriver ocksé att
avsaknaden av ekonomisk inriktning att forhélla sig till medfort att Vision Alvstaden och
flera av stadens Ovriga strategiska styrdokument for stadsplaneringen foretradelsevis har
planerats utifrén realisering av nyttor och kvaliteter, dir avvéigningar gentemot stadens
finansiella forutsdttningar och mal varit svara att utlésa. Baserat pa utvecklingen av de
finansiella bedomningarna 6ver tid inom Alvstaden kan konstateras att
exploateringsekonomin snarare har varit ett resultat av planeringen och inte en styrande
planeringsforutséttning i sig. Denna instéllning ar enligt oss ohéllbar.

Stadsledningskontoret konstaterar ocksa att nuvarande genomforande och planering inte
nar upp till den ekonomiska inriktningen om en balanserad exploateringsekonomi, for
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Alvstaden som helhet, som konkretiserades och beslutades av kommunfullmiktige i
samband med beslut om fardplan 2019. Stadsledningskontoret trycker hart pa jobbet med
att hitta en planeringsekonomi i balans. Vi anser att detta dr en bit pa vdgen, men inte
tillriickligt. En &tgérdsplan och en reviderad version av Firdplan Alvstaden ska dirfor tas
fram, som har som utgangspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans. Trots den
Overgripande inriktningen pé social hallbarhet i planen saknas dessutom en tydlig
beskrivning av hur den sociala infrastrukturen ska sékerstillas och hur kvaliteten pé den
yttre gestaltningen och anknytningen till lokal kulturhistoria ska stiirkas. Aven hir behdver
fardplanen kompletteras.
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-10-19

Ekonomisk atgiardsplan for Alvstaden
§ 186, 5610/20

Beslut
Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Fastighetsndmnden godkinner fastighetskontorets rapportering av uppdraget och
oversiander drendet till kommunstyrelsen for slutligt stéllningstagande i
kommunfullméktige.

2. Fastighetsndmnden tar i ovrigt inte stillning till de atgérdsforslag eller den
rekommendation som presenteras i forvaltningens tjansteutlatande.

Handling
Fastighetskontorets tjdnsteutlatande 2020-10-19

Protokollsanteckning
Lina Gudmundsson (V) deltar inte i handldggningen pd grund av jav.

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen

Dag for justering
2020-11-03

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson
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Fastighetskontoret

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2020-10-19 Lukas Jonsson och Marie Peterson
Diarienummer 5610/20 Telefon:031-368 12 01, 031-368 11 83

E-post: namn.efternamn@fastighet.goteborg.se

Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden

Forslag till beslut

I fastighetsndamnden

1. Fastighetsndmnden godkdnner fastighetskontorets rapportering av uppdraget och
oversiander drendet till kommunstyrelsen for slutligt stéllningstagande i
kommunfullméktige.

2. Fastighetsndmnden tar i 6vrigt inte stillning till de atgérdsalternativ eller den
rekommendation som presenteras i detta tjansteutlatande.

Sammanfattning

I enlighet med &terremissyrkandet (§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020
fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna
har fastighetsnimnden fatt i uppdrag att ta fram en &tgérdsplan for att hitta en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden.

Utgangslédget for genomlysningen &r ett underskott pa -2 200 mkr, enligt Fardplan
Alvstaden version 2020-2021. Under en begriinsad utredningstid har fastighetskontoret
inhdmtat underlag, genomlyst och analyserat de ekonomiska forutséttningarna for de
delomriden som ingr i Alvstaden. Kontoret redogor for ett antal méjliga
atgérdsalternativ for respektive delomréde. Utifran dessa ldmnar fastighetskontoret en
rekommendation pé atgérdsalternativ for samtliga delomrdden som sammantaget uppvisar
forutsittningar for en visentligt forbittrad exploateringsekonomi for Alvstaden som
helhet.

En forbéttrad exploateringsekonomi kan sannolikt uppnés pa flera sétt och
fastighetskontoret vill understryka att det &r mdjligt for politiken att fritt kombinera
atgirdsalternativ utifran respektive delomréde. Fastighetskontoret bedomer emellertid att
forutsittningarna for att visentligt forbéttra Alvstadens exploateringsekonomi i huvudsak
ar beroende av principiella stillningstaganden av olika karaktér for Skeppsbron,
Frihamnen och Backaplan. Fastighetskontoret vill ddrmed understryka att de foreslagna
atgirderna for dessa tre omraden utgér grundforutséttningar for en ekonomi i balans.

Ekonomiskt perspektiv

Fastighetskontorets arbete har utgétt frin att inom Alvstadens delomréden foresla sddana
atgérder som fastighetskontoret beddmer skulle kunna bidra till en exploateringsekonomi
i balans for Alvstaden enligt stadens finansiella inriktning.
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Fastighetskontoret anser att den finansiella inriktningen for kommunens
exploateringsverksamhet, som innebér att inkomster och utgifter 6ver en rullande
tioarsperiod ska vara i balans, &r bra och andamélsenlig ur ett risk- och
finansieringsperspektiv.

Fastighetskontoret bedomer samtidigt att en utvérdering av exploateringsekonomin
utifran den finansiella inriktningen inte ger en heltickande bild av
exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens ekonomi i ett bredare perspektiv.
Uppdraget och den finansiella inriktningen fokuserar pa kassaflodet som
exploateringsverksamheten genererar. Fastighetskontoret bedomer att ett ensidigt fokus
pa exploateringsverksamhetens kassaflode inte ger en helhetsbild av dess paverkan pa
stadens langsiktiga finansiella stdllning. Exploateringsprojektens driftpaverkan och
kapitalkostnadernas &rliga resultatpaverkan skulle, enligt fastighetskontorets bedoémning,
utgoéra en kompletterande bild av exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens
ekonomi och langsiktiga finansieringsformaga.

En sédan analys har dock inte varit mdjlig att genomf6ra inom ramen for det aktuella
uppdraget. Fastighetskontoret anser att en analys som fokuserar pa
exploateringsverksamhetens resultatpaverkan, det vill sdga hur exploateringsekonomin
paverkar stadens resultat pd kort och lang sikt hade kompletterat det aktuella uppdragets
syfte. Det innebar att driftskonsekvenser i form av reavinster, upplatelseintikter,
anlidggningarnas kapitalkostnader samt schablonméssiga kostnader for drift och
underhall, kan komplettera det aktuella uppdragets fokus pa inkomster och utgifter. Detta
for att underlétta for politiska stdllningstaganden i friga om ekonomiska prioriteringar
och planering for stadsutvecklingen och god ekonomisk hushallning. Fastighetskontoret
anser dock att denna typ av kompletterande ekonomiska analyser, det vill sdga
driftpdverkan hos andra nimnder till f61jd av exploateringsverksamheten, rimligen
behover inrymmas i det faststéllda reglementet for fastighetsndmnden. Kontorets
uppfattning ar att det idag inte ar tydligt klarlagt huruvida denna typ av analyser ingéar i
fastighetsnimndens uppdrag.

Staden dr inne i en period med ett flertal stora padgdende stadsutvecklingsprojekt, bland
annat de omraden som ska utvecklas inom ramen for Alvstaden. Stadsledningskontoret
har i samband med framtagandet av den nya riktlinjen f6r god ekonomisk hushéllning
gjort beddmningen att det &r relevant att dven fortsdttningsvis behélla en finansiell
inriktning som ar kopplad till stadsutveckling och exploatering. Enligt denna riktlinje for
god ekonomisk hushéllning ska exploateringsverksamheten, som huvudprincip, 6ver tid
bara investeringsutgifterna for iordningstillande av kvartersmark och utbyggnad av
allmain plats som uppstéar som en direkt konsekvens av exploateringsprojekten.

Socialt perspektiv

Den senaste versionen av fardplanen (2020-2021) omfattar kommunal service och social
infrastruktur, fordelat pa en kortfattad beskrivning av hur behovet av kommunal service
sasom forskola och skola omhindertas i utvecklingen av Alvstaden samt att den sociala
dimensionen synliggdrs i vissa av kvalitetsbeskrivningarna i de ingdende delomradenas
beskrivningar av omrédets utveckling. Eventuella mélkonflikter behover klarldggas och
hanteras i tidiga skeden, exempelvis planprogramsskede, och de konkreta konsekvenserna
for den sociala dimensionen behdver hanteras i arbetet med detaljplaner, markanvisningar
och avtal.
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I forhallande till uppdraget om att nd en ekonomi i balans i Alvstaden bedomer
fastighetskontoret att andra mélséttningar om till exempel blandade upplételseformer i
nyproduktion blir en friga om finansiering av de dtaganden som planeringen medfor.
Principiellt handlar fragan om att stadens marktillgdngar siljs till ett lagre pris, eftersom
byggrittsviarden for hyresratter dr 14gre dn for bostadsratter, for att finansiera en
blandning av upplatelseformer. Upplételseform paverkar marknadsviardet pé stadens mark
och far dérfor konsekvenser for exploateringsekonomin. Som uppdraget ar formulerat kan
déarfor mélséttningar om blandade upplatelseformer och malsattningar ur ett socialt
perspektiv komma att fa negativa konsekvenser for stadens exploateringsekonomi. P
motsvarande sétt kan mélséttningar om en exploateringsekonomi i balans forsvéra
maluppfyllser om en blandning av upplételseformer och ett socialt blandat boende.

Fastighetskontoret bedomer att de forslag till atgérder som presenteras i detta
tjansteutlatande inte har vésentliga negativa sociala konsekvenser i jamforelse med
Fardplanen version 2020-2021.

Ekologiskt perspektiv

Den senaste firdplanen for Alvstaden berdr till viss del den ekologiska dimensionen i
delomrédesbeskrivningarna. Bland annat beskrivs buller, luft- och markmilj6é samt behov
av klimatanpassning. Overgripande fokuserar firdplanen p& de mest centrala
genomforandefrdgorna och redovisar behov inom bland annat klimatanpassning.

Malkonflikter och de konkreta konsekvenserna for den ekologiska dimensionen hanteras i
ovrigt i det [opande arbetet med planering och genomforande inom projektverksamheten.
Den fortsatta utvecklingen av Alvstaden paverkas av styrande dokument pa miljo- och
klimatomrédet sdsom kommande milj6- och klimatprogram med dess mal, delmal och
strategier.

Fastighetskontoret bedomer att de forslag till atgarder som presenteras i detta
tjansteutlatande inte har visentliga negativa ekologiska konsekvenser i jaimforelse med
Férdplanen version 2020-2021.

Bilagor
1. Aterremissyrkandet §463 1377/19
2. Firdplan Alvstaden version 2020-2021
3. Utdrag ur kommunstyrelsens protokoll, §463, 2020-05-20
4. Kartor dver delomraden inom Alvstaden
5. Innehallsforteckning for tjdnsteutlatande
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Arendet

I enlighet med aterremissyrkandet (§463 1377/19) i kommunstyrelsen den 20 maj 2020
fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna
har fastighetsnimnden fatt i uppdrag att ta fram en &tgirdsplan for att hitta en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden.

Beskrivning av arendet

Ett forslag till firdplan Alvstaden version 2020-2021 har tagits fram inom ramen for
samverkansorganisationen inom Alvstaden och godkéndes av Alvstadens
portfoljstyrgrupp efter forvaltningsremiss till berdrda forvaltningar och bolag. Den
senaste versionen av fardplanen utgdr en del av underlaget till budgetforutséttningar for
budget 2021.

Kommunstyrelsen beslutade den 20 maj 2020, i enlighet med aterremissyrkande och
sdrskilt yttrande frdn Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna, att fastighetsndmnden som ansvarig for stadens totala
exploateringsekonomi, tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden,
kommunstyrelsen och 6vriga berdérda ndmnder och bolag inom stadsutvecklingsomradet,
far i uppdrag att ta fram en ekonomisk atgérdsplan och en reviderad version av Fardplan
Alvstaden. Utgéngspunkten for detta arbete ska vara att hitta en exploateringsekonomi i
balans.

Nettoinvesteringen enligt den senaste versionen av firdplanen for Alvstaden 4r
prognostiserat till 2 200 mkr for de delar av Alvstaden som befinner sig i detaljplane-
/programskede och genomforandeskedet. Enligt dterremissyrkandet ska
nettoinvesteringen hanteras for att na en ekonomi i balans.

Aterremissyrkandet innehaller flera deluppdrag, bland annat att ta fram en reviderad
Férdplan dir social infrastruktur ska sikerstillas. Fastighetskontoret bedomer att
uppdraget om en reviderad Fardplan maste omhéndertas utifran den politiska inriktning
for Alvstaden som anges med utgangspunkt i de forslag till atgérder som presenteras i
detta tjansteutlatande.

Forvaltningens overvaganden

Fastighetskontoret har identifierat atgérder som, enligt fastighetskontoret, sammantaget
skulle kunna vidtas for att uppna en vésentligt forbéttrad exploateringsekonomi for
Alvstaden. Kontoret vill uppmirksamma att det finns flera méjliga atgirder och
kombinationer av dessa som bidrar till olika utfall. Med hidnvisning till de Gverviganden
som framf0rs i detta tjdnsteutldtande lamnar fastighetskontoret, i slutet av detta
tjédnsteutlatande, en rekommendation till dtgirder.

Forutsattningar for uppdraget

Fastighetsndmnden ansvarar for kommunens mark- och exploateringsverksamhet och
ndmnden ska ha en samordnande roll for de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att en detaljplan ska kunna genomforas.
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Begrinsad tid for uppdraget

Fastighetskontoret vill understryka att uppdragstiden har utgjort en begransande
grundforutséttning for genomlysningen och de forslag som foljaktligen har varit mojliga
att presentera. Kontoret vill ven uppmiérksamma att flera av Alvstadens delomraden
tidigare dr genomlysta och analyserade utifran ekonomiska dverviganden. Dessa tidigare
genomlysningar har utgjort en viktig utgangspunkt for fastighetskontorets arbete.

Uppdragstiden har inneburit att genomlysning, analys, slutsats och framtagande av
tjédnsteutlatande har genomforts under tvd ménaders tid. Bland annat innebér det att
fastighetskontoret inte har genomfort exempelvis nya markmiljoutredningar eller nya
geotekniska utredningar.

Finansiell inriktning for Alvstaden

Den finansiella inriktningen for kommunens exploateringsverksamhet &r bra och
dandamalsenlig ur ett risk- och finansieringsperspektiv. Samtidigt anser fastighetskontoret
att de finansiella principer som giller for Alvstaden har varit svartolkade i relation till det
aktuella uppdraget. Enligt den finansiella inriktningen ska staden, & ena sidan, balansera

kassaflodet for att undvika att staden bér stora risker eller underskott in i framtida etapper.

A andra sidan ska staden anviinda sin finansiella styrka for att successivt bygga
markvirden. Fastighetskontoret bedomer att det finns en motségelsefull innebord i denna
finansiella inriktning. Enligt fastighetskontorets uppfattning &r det nddvindigt att
investera i exempelvis allmén platsutbyggnad for att skapa forutséttningar for
markvardeutvecklingen, samtidigt som detta kan innebira en nédvéndig finansiell risk.

Utvecklingen av Alvstaden innebir stora investeringar under en lang tid for staden, varfor
en utvirdering av balansen mellan utgifter och inkomster inte &r réttvisande.
Fastighetskontorets bedomning dr att markvardeutvecklingen i manga fall bor utvirderas
under en lingre period. I detta arbete har fastighetskontoret utgatt ifran att staden behdver
investera for att 6ka stadens markvirden och skapa forutsittningar for att 6ver en ldngre
tid balansera inkomster, byggrattsvarden och investeringsutgifter. Staden behdver darfor
nogsamt analysera i vilken utbyggnadsordning och omfattning som stadsutvecklingen bor
ske.

Byggriittsviirden

Beskrivningen av utgangsliget som framgér av Firdplan Alvstaden version 2020-2021
har kompletterats med ett utgéngslédge som baseras pa fastighetskontorets oversiktliga
beddomning av byggrittsvirden. Detta far ett genomslag pa bedomningen av de
ekonomiska forutsittningarna for exploateringen av flertalet delomraden.

Vision Alvstaden

Fastighetskontoret bedomer att det riskerar att uppsta malkonflikter mellan Vision
Alvstadens malsittningar och en ekonomi i balans inom Alvstaden.

Sverigeforhandlingen

Uppdraget ar komplext mot bakgrund av exempelvis sddana beroenden som
Sverigeforhandlingen utgor, dir genomforandet av de projekt som ingér i Alvstaden ir en
forutséttning for delfinansieringen inom ramen for Sverigeforhandlingen. Det innebér att
de eventuella ekonomiska underskott som kan uppsta som en konsekvens av
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genomforandet av vissa projekt dr en forutséttning for delfinansiering i
Sverigeforhandlingen. Det skulle kunna innebira att bostadsbyggandet i Alvstaden for att
uppnd malsittningarna inom Sverigeforhandlingen &r prioriterat ur ett
finansieringsperspektiv. Investeringsvolymen inom Sverigeforhandlingen ar totalt 7,2
mdkr (inkl. linbanan) varav cirka 3,3 dr statligt medfinansiering kopplat till
bostadsdtagandet for Goteborgs Stad pé totalt 45 680 fardigstillda bostdder inom
influensomrédena till och med 2035.

Fastighetskontoret bedomer att en inriktning som innebér att bostdder permanent utgér
och dndras till kontor eller annat &ndamal skulle innebdra en utmaning for
Sverigeforhandlingens bostadsatagande. Fastighetskontorets prognos visar att staden for
tillféllet ligger ndgot under den niva som ar nddvéndig for att uppfylla dtagandet.

De ekonomiska konsekvenserna om atagandet inte uppnas ar i dagsldget svarbedémda.
En fjérdedel av de statliga investeringsmedlen i nationell plan for Sverigeférhandlingen,
halls tillbaka till dess att bostadsatagandet dr uppnétt. Om bostadsbyggandet inte skulle
nd upp till avtalade nivaer fram till & 2035 finns ett antal mekanismer for att forlinga
tidsfristen. Det finns dven klausuler och mdjligheter till omférhandling. Sammantaget ar
konsekvenserna dock svarbeddmda. Bedomningen &r dock att om en stor andel bostéder
permanent skulle utga frén Sverigeforhandlingens influensomraden foérsvaras stadens
mojligheter att uppné atagandet.

Exploateringsekonomin i korthet

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

Iordningstéllande av kvartersmark finansieras av exploateringen, direkt av exploatoren,
eller via markforséljning om staden &r markégare. lordningstillande av kvartersmark for
stadens egna verksamheter sdsom forskola, skola och vérd finansieras genom
kommunalskatten. Utbyggnaden av allmén plats finansieras delvis av
exploateringsinkomster (exploateringsbidrag eller markforséljning) och dels av
skattemedel. Exploateringen ska delfinansiera den del av allmin plats, parker, torg och
gator som kravs for detaljplanens genomférande och som ér till nytta for bebyggelsen till
en standard som ir normal pa orten. Atgirder som enligt PBL inte kan tas ut av en
exploatdr eller fastighetsigare, sddana som till exempel ger nytta for ett stérre omrade
eller utgdr extra kvaliteter som staden Onskar, finansieras av skattemedel. Fordelningen
utgér fran Plan- och bygglagens bestimmelser, dar det framgar att atgdrderna, for att
kunna finansieras av exploator, ska vara nddvandiga for detaljplanens genomférande och
ska sta 1 rimligt forhéllande till nyttan. Exploateringen far exempelvis inte enligt géllande
lagstiftning finansiera utbyggnad av lokaler for kommunal verksambhet eller finansiera
framtida drift- och underhallskostnader for kommunala anldggningar. Utbyggnad av
vatten och avlopp finansieras via taxor och avgifter och inte genom exploateringsbidrag
eller genom stadens markforséljning.

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

Fastighetsndmnden har ett budget- och samordningsansvar for kommunens samlade
exploateringsekonomi. Budgetansvaret innefattar dock inte de taxefinansierade delarna.
Utover investeringsekonomin har exploateringsverksamheten en direkt paverkan pa
nidmndernas driftsekonomi. Okade ytor och fler anliggningar i form allmén plats dkar
drift- och underhallsbehovet, dir kapitalkostnaden utgdr en stor del, for den verksamhet
som ansvarar for den enskilda anldggningen.

Exploateringsverksamheten paverkar kommunens resultat. Resultatet av
markexploatering utgors av inkomsten vid markforsiljning minus de utgifter som
kommunen haft for att iordningsstélla kvartersmarken 1 séljbart skick, till exempel
markforvérv, marksanering, och arkeologi. Inkomster och utgifter for anldggningar som
kommunen skall fortsétta att dga, till exempel allmin plats eller kvartersmark ingér inte.
Resultatet av verksamheten tillfaller inte fastighetsnimnden utan fors manadsvis over till
kommuncentrala poster. Resultatet bor inte anvindas for finansiering av kommunens
16pande verksamhet dé inkomsten inte dr garanterad varje ar. Ett Gverskott kan emellertid
anvéndas till finansieringen av stadens investeringar. Resultatet avriknas dd kommunens
balanskravsresultat faststélls.

Om malet for god ekonomisk hushéllning for exploateringsverksamheten uppnés, som
innebdr att sjdlvfinansieringsgraden ska vara minst 100 procent &ver en rullande 10-
arsperiod, medfor detta att verksamheten (investeringarna) inte belastar skattekollektivet.

Exploateringsekonomin péverkas i hog grad av de avvégningar och de malkonflikter som
hanteras i detaljplanarbetet och i genomférandet. Val av upplatelseformer, omfattningen
och kvalitetsnivaer pa allmén plats eller volymen mark som behdvs for att sékerstilla
behovet av kommunal service paverkar bdde mojliga inkomster och utgiftsnivierna.
Darfor behover de ekonomiska konsekvenserna vara baserade pa dverviagda och aktiva
val bade for enskilda projekts ekonomi och for hela projektportfoljens struktur.

Overgripande investeringar

Utdver den samlade exploateringsverksamheten genererar Alvstaden 6kade krav pa en
overgripande fungerande kommunalteknisk infrastruktur sdsom bland annat
ledningsstrék, huvudvégnit eller huvudstrak for kollektivtrafik, tidigare kallade
generalplaneinvesteringar. Dessa dtgirder utgor ett grundlédggande atagande for staden
genom att investera for en vixande befolkning, ett hallbart resande och hog tillginglighet
i regionens kdrna. Dessa hanteras inte inom ramen for stadens exploateringsverksamhet
utan hanteras inom ramen for den langsiktiga investeringsplaneringen i respektive nimnd.

Overgripande kommunalteknisk infrastruktur avser anliggningar som syftar till att
betjéna staden som helhet och fler omréden én exploateringsomradet. Darav omfattas inte
atgirderna av exploateringsverksamheten, eftersom de inte till ndgon del finansieras av de
inkomster som exploateringen genererar. Utgdngspunkten for dessa ataganden é&r att de
fullt ut finansieras av kommunala skattemedel, avgifter eller via delfinansiering fran stat
och region.

Tidplaner och investeringsvolymer utgér fran ndimndernas langsiktiga investeringsplaner,
tidigare inriktnings- och genomférandebeslut och i delar av kompletterande uppgifter om
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planerade uppdrag och behov som genomfors och planeras inom eller i direkt anslutning
till Alvstadens geografiska omréde.

Alvkantsskydd

Utover dessa Overgripande investeringar tillkommer &ven investeringar i dlvkantsskydd,
dér finansieringsformerna &r under utredning. Investeringar i dlvkantsskydd hanteras pa
olika sitt i delomradena, ndgot som utgdr en generell osikerhet for Alvstadens ekonomi.

Social infrastruktur

Kommunal service sdsom skolor och forskolor behover tillskapas i bostadsproduktionens
takt for att inte begriansa mdjligheten att tillfora fler bostider inom ett omrdde som idag
inte har kapacitet for fler barn och elever. Goteborgs Stads lokalforsorjningsplan och
arbetet med Goteborgs Stads program for lokalforsorjning ar dirav viktiga
utgangspunkter i forhillande till Alvstadens bostadsmal. Utifran behovet av kommunal
service uppstar ett ekonomiskt atagande for staden for att etablera och sikra nodvéndig
kapacitet. Fastighetskontoret bedomer att en redovisning av dessa ataganden inte ingar i
detta uppdrag.

Tillkommande politiska beslut inom Alvstadens geografiska omrdde sedan Firdplanen
o Tillfallig Arena Frihamnen

Kommunfullmiktige beslutade 2020-02-20 § 11 att ge Alvstrandens Utveckling AB i
uppdrag att genomfora ett fordjupat utredningsarbete och under forutsittning att
kalkylerna haller, uppfora en temporér hall i form av overtryckskonstruktion i Frihamnen.

Kalkylerad utgift: 55-70 mnkr (2019 ars prisniva)

Driftkonsekvens: En overtryckshall uppskattas fa ett arligt underskott pa ca 6—7 mnkr
baserat pa en 30-arig avskrivningstid och 7-8 mnkr om den avvecklas efter 15 ar.
Kostnaden for Got Event AB som i dagsldget upplater Scandinavium for elithandboll
uppskattas till 4-5 mnkr arligen.

e Nytt centralbad i Goteborg

Kommunfullméktige beslutade 2020-09-10 § 12 att ge idrotts- och foreningsndmnden i
uppdrag att ta fram en mer detaljerad forstudie och underlag som mdjliggor for ett
genomforandebeslut, med utgdngspunkt i kommunfullméiktiges beslut i mars. Underlaget
ska omfatta forutséttningar och strategier for projektets genomforande, en specificering
av ekonomi och volymer, en riskbeddmning och en nyttoanalys. Underlag och forstudie
ska innebara en forbattrad totalekonomi. Den fortsatta utredningen ska sérskilt prova
exploatering av mark som ej behdvs da utomhusbadet utgér.

Kalkylerad utgift:
Investering i badanldggning: ca 2000 mnkr

Exploatering (iordningstillande av mark): ca 700 mnkr
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Minskad exploateringsinkomst AUAB: ca 600 mnkr (alternativkostnaden)
Tidplan: Byggklar 2026

Driftkonsekvenser: Uppskattad nettodriftkostnad till ca 110 mnkr/ar. Lagre reavinst for
AUAB péverkar bolagets ekonomiska driftutrymme i forhallande till en alternativ
markutvecklingsaffar.

e Backaplan Kulturhus

Behovet ir identifierat i stadsutvecklingen fér Backaplan och i Fardplanen har behovet av
ett kulturhus om 300 mnkr redovisats som en del av det samlade behovet av social
infrastruktur.

Metod och systematik for fastighetskontorets arbete

Fastighetskontoret har delat in arbetet i tre faser: genomlysning, analys och slutsats.
Genomlysning

Fastighetskontoret har utgétt frdn underlaget till halvarsrapporteringen (H1 2020) inom
Alvstaden. Kontoret har efterfrigat kompletterande uppgifter for delomradena.
Fastighetskontorets omradesansvariga och kontaktperson for respektive delomrade har
tillsammans med berérda huvudprogramledare/programledare genomlyst delomradenas
ekonomiska och fysiska forutséttningar.

Fastighetskontoret har inte dverprovat eller reviderat de inrapporterade uppgifterna om
utgifter. Kontoret har dock kompletterat underlaget med att tillimpa fastighetskontorets
Oversiktliga byggrattsvarden.

I genomlysningsarbetet har dven ingatt att beskriva och komplettera utgdngslaget for
respektive delomrade. Mot bakgrund av att uppdraget ar stallt till fastighetsnamnden har
fastighetskontoret i beskrivningen av utgangslaget utgatt fran kontorets oversiktliga
bedomning av byggrittsvarden for att berdkna framtida inkomster genom
markforsdljning. Fastighetskontoret byggrittsviardenivier har historiskt stimt val 6verens
med markforsiljningsinkomsterna och kontoret beddomer att de byggréttsnivaer som
ligger till grund for utgéngslédget i vissa omraden, som det beskrivs i fardplanen, inte ger
en rittvisande bild av de potentiella inkomsterna inom Alvstaden.

Den ekonomiska kalkylen ar genomlyst utifran exempelvis nyckeltal, innehall vad avser
upplatelseformer, dversiktliga byggrattsvarden, ingdende risker med mera. Ytterligare en
viktig utgangspunkt for genomlysningens resultat &r att fastighetskontoret har erhallit
ekonomisk information i tidigare genomforda projekt inom delomridena, sdsom Ostra
Kvillebédcken och Lindholmen.

Analys

Analysarbetet har utgatt fran det uppdaterade och kompletterade underlaget.
Fastighetskontoret har i analysarbetet prioriterat sddana mdjliga atgérdsalternativ som
kontoret bedomer ha en visentlig effekt pa delomradenas ekonomiska utfall.
Fastighetskontoret har dérfor inte i forsta hand fokuserat pé att hitta atgérder som
omfattar enskilda investeringsobjekt eller en férdndrad planutformning.
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Genomlysningen och analysen har framst utgatt fran en alternativ utbyggnadsordning,
fastighetskontorets uppskattning av dversiktliga byggrittsviarden, fordelning av
upplatelseformer, tidigare utredda forslag vad avser exempelvis Skeppsbron, inventering
av kommunalt markinnehav, 6vergripande och strukturellt paverkande forutséittningar
sdsom tomtritter och avtal inom staden, med mera.

Analysen har utgatt fran att inte foresla sddana atgérder som beddms ha patagligt negativa
effekter vad avser delomradets syfte, bedomda nyttor och kvaliteter vad avser den fysiska
utformningen.

Rekommendation av dtgdrdsalternativ

Fastighetskontoret har arbetat med att, utifrén analysen, sammanstélla en
rekommendation utifrdn de atgérdsalternativ som har identifierats med utgangspunkt i
uppdraget. I detta arbete har fastighetskontoret strivat efter att nd uppdragets mal utan att
gora for stora avkall pd de nyttor och kvaliteter som ar definierade for respektive
delomréde och for Alvstaden som helhet.

De atgérdsalternativ som presenteras bedomer fastighetskontoret i det har skedet vara
genomforbara, samtidigt som flera av de atgirdsalternativ som presenteras behdver
utredas vidare. Utdver det rekommenderade dtgirdsalternativet som presenteras for
respektive delomrade 1dmnar fastighetskontoret ett flertal principiella och 6vergripande
forslag som kontoret pé olika sitt bedomer skulle forbéttra forutsittningarna for styrning
och kontroll av exploateringsekonomin.

Overgripande atgirdsforslag for Alvstaden

Utdver de 4tgirdsalternativ som presenteras for respektive delomride inom Alvstaden vill
fastighetskontoret redogora for sddana forslag som enligt fastighetskontoret pé ett
Overgripande sitt kan forbattra forutsittningarna for en béttre exploateringsekonomi.

Utbyggnad enligt plan och ekonomiska inriktningsbeslut

Fastighetskontoret bedomer att det &r lampligt att det for samtliga padgaende
exploateringar inom respektive delomréade faststills ett ekonomiskt inriktningsbeslut for
stadens nettoinvesteringar. Ett sddant inriktningsbeslut finns endast for ett fatal
stadsutvecklingsprojekt och inom Alvstaden enbart for ramavtalsomradet inom
Backaplan.

Fordelning av upplatelseformer

Generellt giller att byggrattsvarden paverkas beroende pa upplatelseform.
Byggrittsvirden for hyresritter 4r normalt ligre dn for bostadsritter, vilket innebér att
fordelningen av upplatelseformer i stor utstrdckning paverkar exploateringsekonomin.

Anvisa mark genom anbud pa pris

For att sikerstélla marknadsmaéssiga byggréttspriser foreslar fastighetskontoret att
forfarande genom anbud pé pris tillimpas i s@dan omfattning att det finns forutséttningar
for att stadens inkomster fran forsdljning av kvarvarande och tillkommande byggrétter
inom Alvstaden motsvarar marknadsméssigt pris. Det skulle dven skapa forutséttningar
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for att inkomsterna motsvarar de nivaer som fastighetskontoret har bedéomt ar nédvandiga
for att nd en ekonomi i balans.

Planerad utbyggnadsordning och markanvisning i riitt skede

Utvecklingen av Alvstaden innebir stora investeringar under en lang tid for staden.
Fastighetskontoret vill uppmirksamma att utbyggnaden av Alvstaden utgér endast en del
av stadens exploateringsverksamhet. Det innebir att de resurser som utbyggnaden av
Alvstaden kriver konkurrerar med resurserna som r nddvindiga for stadsutvecklingen i
Ovriga staden. Fastighetskontoret vill dérfor understryka att det foreligger sévil
kapacitets- som investeringsrisker i att planera for och exploatera flera stora och
komplexa stadsutvecklingsomraden samtidigt.

Utover vikten av att minska stadens risktagande vad giller investeringsutgifterna kan
staden minska risktagandet och exponeringen mot konjunktur- och markprisrisker.
Fastighetskontoret bedomer att skedet for nér staden anvisar mark &r av stor betydelse for
markforséljningsinkomsterna. Det &r viktigt att det finns en samordnad bild av nér och
var det dr limpligt att anvisa mark inom Alvstaden, for att skapa bist forutséttningar for
att markforséljningsinkomsterna motsvarar de byggrittsviarden som ligger till grund {or
beddmningen av Alvstadens ekonomi enligt detta tjénsteutlatande.

For att inte skapa ett for stort utbud av kommunal mark och for att sdkerstilla en stabil
prisutveckling och forutsdgbara byggrittsvirden bedomer fastighetskontoret att det ar
lampligt att avvakta med exploateringen exempelvis Gullbergsvass, den andra etappen av
Masthuggskajen, Frihamnens yttre delar och Ringdn. Det dr angeléget att inte bidra till
fallande priser pa kommunal mark till foljd av ett for stort utbud i de mest centrala och
attraktiva delarna av staden samt for att forbéttra forutsittningarna for att uppné en balans
mellan utgifter, inkomster och byggrittsviarden enligt den finansiella inriktningen.

Stillningstagande kring tomtrittsupplitelser enligt avtal

For att skapa béttre forutséttningar for en balans mellan inkomster och utgifter, samt for
att 1 storsta mojliga utstrackning undvika att staden behover 16sa in mark for kommunala
behov, bedomer fastighetskontoret att det vore lampligt att staden tar ett principiellt
stillningstagande till de tomtrittsupplatelser som i nértid bedoms kunna ségas upp och
nyttjas for kommunala &ndamaél eller anvisas for exempelvis bostadsdndamal.

Fordelning av finansieringen av allmdn plats

Fastighetskontoret bedomer att férdelningen mellan skattefinansierade investeringar och
exploateringsfinansierade investeringar behover klarlaggas. Dels behdver fordelningen
mellan exploatdrsfinansiering och skattefinansiering klarlaggas i ett tidigt skede, dels bor
staden strdva efter en sa 14g skattefinansieringsgrad som ar mojlig och som ér skilig
gentemot savél skattekollektivet som exploatorer.

Alternativt forfarande vid markforsdiljning och fordelning av risk i samband med
utbyggnad av allmdin plats

Det géngse tillvigagangssittet innebér att fastighetsnimnden saljer kvartersmark
inklusive kvartersmarkens erforderliga kostnadsandel av allménna platser. Det innebér att
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fastighetsnamnden far en inkomst fran forséljning av kvartersmark i tidigt skede. Darefter
far fastighetsndmnden en utgift for iordningstéllande av allmén plats som kravs for den
sdlda kvartersmarken. Fastighetsndmnden stér saledes for all risk i hindelse att utgifterna
for iordningstéllande av allmén plats blir hogre 4n som tidigare beddmts.

Fastighetskontorets erfarenhet &r att utgifterna for iordningstéllande av allménna platser
ofta okar i jamforelse med den uppskattning som har gjorts i ett tidigt skede och som
utgdr underlag i exploateringskalkylen. En utgiftsdkning innebir att fastighetsndmndens
projektresultat minskar, och kan till och med 6verga fran ett dverskott till ett underskott.
Utgiftsokningen kan exempelvis bero pa bristfalliga uppskattningar i tidigt skede eller att
fa entreprenorer ldmnar anbud i forfragningsprocessen. I samband med antagande
detaljplanen staden skyldig att iordningstélla allménna platser.

Som ett alternativ till den konventionella forsiljningsprocessen bor mdjligheten att
minska stadens risk i samband med markforséljning och exploatering utredas. Ett sddant
forslag skulle kunna innebéra att forséljningspriset reduceras med den beddmda utgiften
for iordningstéllandet av allmén plats. Darefter avtalas att exploatdren ansvarar for
finansiering av iordningstillandet av kvartersmarkens erforderliga allménna
platsutbyggnad.

For vissa exploateringsprojekt kan ovanstaende modell innebéra att kvartersmark overléts
och att exploatoren tryggar fullstindig finansiering och 6vertagande av risk for
utbyggnaden av allmain plats, ndgot som kommer att aterspeglas i markpriset.
Fastighetskontoret bedomer att det skulle finnas storre incitament for exploatorer att bisté
fastighetskontoret i arbetet att bevaka genomforbarheten och lamna forbattringsforslag pa
kostnadsdrivande dtgérder for allmén plats i tidiga planeringsskeden.

Ett sddant forfarande behdver utredas vidare.
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Atgirdsalternativ fér Alvstadens delomraden

I detta avsnitt redogor fastighetskontoret for atgérdsalternativ for respektive delomrade
inom Alvstaden. For respektive delomrade redogérs for en beskrivning av utgangsliget
for fastighetskontorets genomlysning, beroenden for delomradet, risker och osékerheter
samt atgédrdsalternativ och konsekvenser.

Delomrade: Sodra dlvstranden - Masthuggskajen, etapp 1
Beskrivning av utgdngsliige for genomlysning

Detaljplanen for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen
Masthugget i Goteborg vann laga kraft 2019-03-01. Genomforandetiden &r 10 ar. Arbete
pagér med planering for genomforandet och merparten av byggrétterna dr markanvisade
och sélda. Trafikkontoret arbetar med att fardigstilla genomforandestudien, inklusive de
arbetet med att identifiera besparingar. Alvstranden Utveckling arbetar tillsammans med
konsortiet med planering och projektering for utbyggnaden av halvon. Nagra exploatorer
har paborjat sin byggnation, bland annat byggnationen av hotellet bakom Folkets hus,
kontor pé flertalet byggratter. Utbyggnaden av allmén plats har pabdrjats med
ledningsomléggningar bakom Folkets hus.

Trafikkontoret arbetar med ett besparingsarbete eftersom GFS-kalkylen 6versteg
utgiftsramen. Trafikkontoret kommer att foresla ett flertal besparingsatgérder som innebér
att projektramen halls.

Kommunfullméktige beslutade i juni 2020 om en hanteringsordning for utbyggnad av
halvon och underbyggnad av allmin plats. Alvstranden Utveckling AB, tillsammans med
fastighetsnimnden och 6vriga berorda, gavs i uppdrag att rapportera alla eventuella
ekonomiska avvikelser avseende utbyggnaden av halvon och underbyggnad av allmén
plats inom detaljplanen skyndsamt, med utgangspunkt i projektramen om 2 020 mkr
(2017 ars prisniva), till kommunstyrelsen.

Alvstranden har fitt i uppdrag att teckna ett avtal som fordelar grinsdragningar, utgifter
och risker i grundliggningen av halvén. Enligt uppgift frin Alvstranden Utveckling
skulle avtalet ha varit klart den 2020-09-30. Négot sédant avtal ar, enligt
fastighetskontorets kinnedom, &nnu inte tecknat. Beroende pa utkomsten av detta avtal
kan det tillkomma ny kunskap som kan paverka férdelningen av utgifter for utbyggnaden
av allmin plats och som foljd av detta dven totalekonomin i projektet. Avtalet dr en
forutséttning for att fastighetskontoret ska kunna dterkomma med ett forslag om
utbyggnad i sdrskild ordning enligt kommunfullméiktiges beslut.

Fastighetsndmnden har i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige med ett
reviderat investeringsbeslut i samband med att genomforandestudien (GFS) ar
genomford, vilket innebér att innehéll och omfattning for utbyggnad av allmén plats har
sdkerstillts ytterligare. Kommande beslut i uppdraget:

o Preliminért beslut i trafikndmnden (2020-10-22) om GFS. GFS-arbetet
avslutades 2020-06-30. GFS-kalkylen &verskred projektramen som var
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faststélld till 2 020 mkr. Trafikkontoret har gjort en 6versyn av GFS-
kalkylen och kommer att foresla besparingsalternativ for trafikndmnden
som innebdr att projektramen hélls.

o Preliminért beslut i fastighetsndmnden (2020-11-16) om aterkoppling
kring slutford GFS.

o Preliminért slutligt beslut i kommunstyrelsen/kommunfullméaktige i
borjan av 2021.

Beslut har fattats i trafikndimnden, kommunfullméktige och regionfullméktige i Vastra
Gotalandsregionen att avsluta linbaneprojektet. Byggnadsnamnden har &ven beslutat att
avbryta arbetet med detaljplaner for linbanan mellan Jarntorget och Lindholmen inom
stadsdelarna Masthugget och Lindholmen.

I samband med detaljplanens antagande fattade kommunfullméktige (2018-06-07 § 8)
beslut om en projektram om 2 020 mkr (2017 &rs prisnivd) for genomforandet av
detaljplanen. Av de totala investeringarna finansieras 1 860 mdkr av exploateringen.
Resterande belopp, 160 mkr finansieras inom ramen for fastighetskontorets
skattefinansierade exploateringsbudget. Alvstrandens styrelse har, fattat beslut om att
skjuta till 125 mkr for Alvstrandens genomforande for tickning av byggherrekostnader
och ligre inkomster. Vidare bedomer Alvstranden att inkomsterna ér ytterligare 13 mkr
lagre 4n berdknat. Det innebér att prognosen for Masthuggskajen &r ett underskott pa -300
mkr. Fastighetskontoret bedomer att det inte finns rimliga forutsittningar att minska detta
underskott.

Upparbetade utgifter:

Trafikkontoret har utgifter i form av GFS/systemhandling pa cirka 60 mkr och
Alvstranden Utveckling har utgifter for utveckling av detaljplanen pa cirka 190 mkr.
Totalt finns saledes utgifter pa cirka 250 mkr upparbetat i projektet.

Inkomster:

Alvstranden Utveckling har erhallit inkomster genom forsiljning av byggritter pa 966
mkr och Fastighetskontoret har erhéllit inkomster genom forsiljning av byggratter pa 88
mkr. Totalt har saledes projektet erhallit inkomster pa cirka 1 055 mkr.

Beroenden

Flera byggnadsarbeten har startat. Exempelvis har Stena, NCC och Balder paborjat
byggnation.

Eftersom detaljplanen har vunnit laga kraft, uppstar en skyldighet for kommunen att
bygga ut allmén plats enligt detaljplanen inom genomforandetiden. Merparten av
byggritterna ar dessutom sélda, vilket innebar att sakdgaranspraken okar.

Detaljplanen for Skeppsbron innehaller exempelvis ett paseglingsskydd som ér till nytta
for Masthuggskajens halvé. Om paseglingsskyddet pd Skeppsbron inte byggs behdver ett
paseglingsskydd byggas for halvon. Fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling
uppskattar att en sddan investering innebér en utgift pa cirka 30 mkr.
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Linbanan &dr pausad/avslutad, vilket innebar att linbanetomten som fastighetsndmnden
4ger enligt genomfdrandeavtal med Alvstranden Utveckling ska dverlatas till bolaget.
Bolaget kan sedan markanvisa fastigheten for andamaélet centrumverksamheter.

Risker och osdkerheter

Trafikkontoret arbetar fortsatt med besparingsatgérder i GFS-kalkylen for allmén plats.
Det foreligger en risk att utgifterna for allmén plats blir hogre &n vad ramen anger samt
att vissa delar ldggs utanfor projekt Masthuggskajen. Det skulle innebéra att
investeringsmedel behover dskas genom trafikndmnden, om dessa investeringar ska
utforas.

Fastighetskontoret bedomer att det foreligger stora ekonomiska risker och osékerheter
dven med avseende pa utgifterna i samband med utbyggnaden av sévil halvén som
genomforandet av detaljplanen som helhet.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret har inte kunnat identifiera nagra konkreta och &ndamalsenliga forslag
pa atgirder som viasentligt kan forbattra totalekonomin i projektet. Exploatering av
omradet pagar och fastighetskontoret anser att arbetet har gatt for langt i genomforandet
for att gora genomgripande fordndringar avseende planindringar eller nya detaljplaner.
Eftersom detaljplanen har vunnit laga kraft, uppstéar en skyldighet for kommunen att
bygga ut allmén plats enligt detaljplanen inom genomf6randetiden.

Féirdplan Alvstaden FK alternativ t.o.m. ar

Masthuggskajen, etapp 1 (mkr) ver. 2020-2021 2035
1 2
Utgéangslage (Fardplan ver. 2020-2021) 160 ) }
Utgangslage (fastighetskontoret) - -300 -300
Varav utgifter hittills ) -250 250
Varav inkomster hittills - 300 300
Markanvisa resterande fastigheter genom anbud pa pris - 0-50 0-50
Paseglingsskydd (ersattning for Skeppsbron) - . 30
Exploateringsnetto Masthuggskajen, etapp 1 160 -300 -330

Fastighetskontoret bedomer att det inte finns rimliga forutséttningar att minska
underskottet. Kontoret foreslar darfor kommunfullmiktige att genomfora exploateringen
enligt plan och fatta ett inriktningsbeslut pa en ny ekonomisk ram pa -330 mkr. Forslaget
omfattar dven ett paseglingsskydd som ersitter Skeppsbron. Det &r viktigt att staden hittar
en for staden rimlig férdelning av de risker som ir forenade med grundldggning och
utbyggnad av allmén plats, i huvudsak avseende utbyggnaden av halvon.

For att minimera risken att underskottet okar ytterligare foreslér fastighetskontoret
foljande atgarder:

- Sélj resterande fastigheter genom anbud pa pris for bostadsindamal med
upplatelseform bostadsratt for att optimera den dterstdende inkomstpotentialen.
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- Genomfor exploatering enligt plan och faststdll ny ekonomisk ram pa -330 mkr.

- Sakerstéll en noggrann kontroll pa och uppf6ljning av utgifter for utbyggnaden av
allmén plats och halvon.

Delomrade: Sodra dlvstranden - Masthuggskajen, etapp 2

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Masthuggskajen etapp 2
genomfors efter 2040. Kontoret bedomer att det dr rimligt att stélla kravet att en framtida
utveckling av omradet &r forenat med ett krav att exploateringen kan redovisa en ekonomi
1 balans. Som ett alternativ till detta kan kommunfullméktige 6verviga att faststilla ett
avkastningskrav pé en utveckling av omrédet.

Delomrade: Sédra Alvstranden - Skeppsbron

Fastighetskontoret 4r medvetet om att ett drende i kommunfullméktige angdende
Skeppsbron ligger infor beslut eller nyligen har fattats nér detta tjdnsteutlatande uppréttas.
Det innebér att ett sérskilt beslut om Skeppsbron kan komma att ha tagits innan
fastighetsndmnden och kommunfullméiktige har tagit del av de slutsatser som
fastighetskontoret redovisar i detta tjénsteutlatande. Arbetet har utgétt utifran det aktuella
uppdraget frdn kommunstyrelsen 2020-05-20. Oavsett sirskilt stéllningstagande kring
inriktningen for Skeppsbron anser fastighetskontoret att det &r lampligt att
kommunfullméktige faststéller en ekonomisk ram for projektet.

Beskrivning av utgdngsliige for genomlysning

Detaljplanen for Skeppsbron syftar till att skapa goteborgarnas nya motesplats vid vattnet
och innehéller cirka 450 bostidder och cirka 500 arbetsplatser. P4 den breda kajen skapas
en ny mdtesplats med stora vistelseytor och den nya Redareparken. Ett viktigt
utvecklingsomrade ir att skapa ett levande gatuplan dér innehéllet i bottenvaningarna och
utvecklingen av allmén plats attraherar manniskor fran stadens olika delar till
Skeppsbron. Projektet har en lagakraftvunnen detaljplan fran 2015, men véntar pa ett
politiskt beslut om finansiering av utbyggnad av allmén plats innan byggstart kan ske.

Trafikkontoret genomforde en genomforandestudie (GFS) mellan 2016-2017.
Parkeringsbolaget har genomfort projektering av det underjordiska garaget samt byggt
delar av en in- och utfartsramp. Alvstranden utveckling AB har markanvisat byggritterna
utmed kajen och tre kvarter utmed Stora Badhusgatan samt sélt byggrétten i Kv Merkur
dér byggnation av kontor och verksamheter pagar.

P& uppdrag fran kommunstyrelsen och kommunfullméktige har Skeppsbron etapp 2
mellan 2018 och 2020 befunnit sig i ett arbete med utredningar i syfte att minska det
skattefinansierade &tagandet som ett genomf6rande av detaljplanen skulle innebéra.

Utover ovanstdende har Goteborgs Stads Parkerings AB fatt i uppdrag att redovisa en
uppdaterad ekonomisk kalkyl, en riskbedomning och ett antal fortydliganden avseende
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anldggningen av parkeringsgaraget. Bolagets styrelse fattade 2020-08-20 beslutet att en
forutséttning for investeringen ar att kommunfullméktige garanterar aktiedgartillskott for
infrastrukturdelen, beréknat till 330 mnkr, samt dess eventuella fordyringar.
Parkeringsbolagets beslutsunderlag visar att parkeringsbolaget har utrymme att
genomfora investeringen pa egen balansrikning utan att dventyra bolagets finansiella
stillning. I hdndelse att kommunfullmaiktige fattar beslut att garantera aktiedgartillskottet
belastas exploateringsprojektet med ytterligare -330 mkr.

Upparbetade utgifter

Goteborgs Stads Parkerings AB har upparbetade utgifter pa cirka 110 mkr for
genomforande av delar av en in- och utfartsramp, arbete med projektering och planering
och arbete med aterremitteringar. Bolaget har hittills inga inkomster i projektet.

Alvstranden Utveckling AB har bokforda virden pa cirka 180 mkr, vilket belastar
utgiftssidan i projektet.

Trafikkontoret har upparbetade utgifter for allmén plats pé cirka 40 mkr for arbete med
GFS, besparingsutredningar, planering och aterremitteringar.

Sammantaget bedomer fastighetskontoret att det finns upparbetade utgifter i projektet
motsvarande cirka 350 mkr.

Inkomster:
Alvstranden har inkomster pa 11 mnkr for forsiljning av byggritter i Kv. Merkur.
Beroenden

Skeppsbropiren fungerar som péseglingsskydd for halvon 1 Masthuggskajen. Om denna
inte byggs maste det anldggas ett piseglingsskydd for att skydda halvon inom projektet
Masthuggskajen.

Over Rosenlundskanalen finns kopplingar i form av géng- och cykelstrdk mellan
Skeppsbron och Masthugget och gangforbindelse mellan halvon i Masthugget och
Skeppsbropiren.

Markanvisningarna ar formulerade pa ett sitt som kan innebéra risk for skadestand till

exploatorer och sakdgare inom omradet om Skeppsbron etapp 2 avbryts. Byggritten i Kv.

Merkur &r séld och byggnation av kontor och verksamheter pagar.

Alvstranden utveckling har @nnu inte markanvisat triangeltomten, huset pa
Skeppsbropiren (Nocken) och en byggritt framfér Rosenlundsverket.

Risker och osdkerheter

De olika grundldggningsmetoderna i Skeppsbron innebér att séttningsdifferenser mellan
garaget och de sattningsfria stodpalade delarna uppkommer, vilket kommer innebdra
forsamrad tillgénglighet samt 6kade drift- och underhallskostnader. For att erhélla

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

17 (35)



sdttningsfria ytor behover garaget grundldggas med pélar till fast botten, dessa utgifter ar
inte medrdknade vilket kan innebéra att projektet belastas med ytterligare utgifter.

Garaget ar grundlagt pd en nivé cirka 0,3 m under allmén plats vilket innebér att det inte
kommer att vara mojligt att plantera trid och véxter i samma utstrdckning i parken och
kajstréket enligt detaljplanens kvalitetsprogram. Att grundldgga garaget pa en niva enligt
trafikkontorets GFS och enligt detaljplanen innebér dkade utgifter pa upp till 130 mkr f6r
garagenaldggningen. Dessa 0kade utgifter har tidigare inte specificerats inom program
Skeppsbron.

Enligt uppgifter behdver garagets utformning och placering samt GFS for allmén plats
och kvarteren utredas igen med konsekvenser med avseende pé hur anldggningarna
paverkar varandra och den géllande miljodomen.

I tidigare aterremitteringar har fragan berorts om besparingar genom att flytta ut garaget
mot dlven. En sddan besparing kan uppga till i storleksordningen cirka 80 mkr, samtidigt
som utgifterna for allmén plats kan 6ka i ungefdr samma utstrackning. Nyttan med
atgirden kan darfor ifragasittas eftersom besparingen totalt sett ar valdigt liten i
forhéllande till andra risker som kan uppsté, exempelvis i form av behov av planidndring
for kajen.

Planindring &r en forutsittning for att det ska vara mojligt att anldgga en pumpstation for
dagvatten- och skyfall. Nuvarande detaljplan kan alltsé inte betraktas som genomfor i sin
helhet och nagon annan genomforbar 16sning har inte identifierats i Skeppsbrons olika
utredningar. Risken dr att en sddan planindring &r svar att genomfora eftersom det
innebdr att en pumpstationsbyggnad pa cirka 75 kvm skulle behova anldggas i parken.

Det finns risker i genomforandet eftersom genomférandeplaneringen inte ar klar.
Fastighetskontoret bedomer att det finns stora risker att utgifterna for exempelvis garage
och allmén plats dkar samt att det finns anledning att ifrigasitta om alla utgifter ingér i
tidigare beslutsunderlag.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Nedan redogor fastighetskontoret for tidigare de utredda alternativen for Skeppsbron.
Dessa utgdr atgirdsalternativ dven i fastighetskontorets genomlysning.

la — Helt enligt detaljplan, GFS

Alternativet innebér att befintlig detaljplan genomfors i sin helhet. Fastighetskontoret
bedomer att alternativet innebédr en nettoinvestering for staden pa cirka 1 295 mkr.

Ilc- GFS utan pir B och C

Alternativet innebér, enligt tidigare utredningar i samband med &terremittering hdsten
2019, att tva pirer (B och C) utgér. Alternativet medfor ett mindre antal batplatser och
forsamrad kontakt med vattnet samt en besparing pa 60 mkr (inkl. riskreserv) for allmén
plats, jamfort med en utbyggnad enligt géllande detaljplan. Péseglingsskydd utformas pé
annat sitt enligt alternativ i miljddomen. Fastighetskontoret bedomer att alternativet
innebér en nettoinvestering for staden pa cirka 1 235 mkr.
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2a — Garage under kvarteren

Alternativet innebér, enligt tidigare utredningar i samband med éterremittering hdsten
2019, att det underjordiska garaget utgar och en mindre omfattande utbyggnad av allmén
plats och kajstrak.

Alternativet innebér att antalet parkeringsplatser minskar fran 700 till cirka 350—400.
Detaljplanen medfor ett behov om cirka 350 parkeringsplatser, motsvarande ett p-tal p&
0,3. Kajhusen utgar i detta alternativ och innebér minskade inkomster pa cirka 40 mkr.
Det uppstar utgifter for utford parkeringsramp pa uppskattningsvis cirka 60 mkr samt
aterkOp av garagets byggritt, motsvarande 22 mkr. Det uppstar behov av aterkop av p-
platser som en konsekvens av ett minskat antal p-platser. Mellanskillnaden mellan p-
kopen och utgifterna for anldggning av garage under kvarteren kan uppgé till
uppskattningsvis cirka 50 mkr. Alternativet innebér besparing for utbyggnad av allmén
plats p& 280 mkr (inkl. riskreserv), jaimfort med en utbyggnad enligt géllande detaljplan.
Fastighetskontoret bedomer att alternativet innebér en nettoinvestering for staden pa cirka
1 025 mkr.

Alternativet kommer att krava samrdd med lénsstyrelsen och det uppstér risk for
skadestdndsansprak fran exploatorer och sakidgare inom omradet.

2b — Garage under kvarteren och garage under Redareparken

Alternativet innebér, enligt tidigare utredningar i samband med aterremittering hdsten
2019, att det underjordiska garaget utgar och en mindre omfattande utbyggnad av allmén
plats och kajstrak. Parkeringarna anordnas istéllet under kvarteren samt i en
garageanldggning under Redareparken, det vill sdga ett halvt underjordiskt garage jamfort
med ursprungsforslaget.

Alternativet medfor i 6vrigt i princip motsvarande fordndringar som alternativ 2a, men
innebér besparingar for allmén plats pa 320 mkr (inkl. riskreserv), jaimfort med en
utbyggnad enligt gidllande detaljplan. Fastighetskontoret bedomer att alternativet innebar
en nettoinvestering for staden pa cirka 985 mkr.

3 — Omarbetat forslag med minimal utbyggnad, ny detaljplan

Alternativet innebdr, enligt tidigare utredningar i samband med aterremittering hosten
2019, en sa liten utbyggnad som mojligt i 4lven och ddrmed besparingar for allméin
platsutbyggnad pa 520 mkr (inkl. riskreserv), jamfort med en utbyggnad enligt géllande
detaljplan, men bedéms paverka méjligheterna att leva upp till Vision Alvstaden. Aven
detta alternativ bedoms innehélla stora risker med avseende pa utbyggnad i dlven.

Vidare innebér alternativet att en ny detaljplan behover tas fram, vilket innebér att en ny
miljodom kan fordndra forutsittningarna. Alternativet medfor dven risk for
skadestdndsansprak fran markanvisade parter och sakédgare inom omradet. Ett
paseglingsskydd for Masthuggets halvo méste byggas innan inflyttning, motsvarande
cirka 30 mkr. Fastighetskontoret bedomer att det &r mojligt att anldgga en sprangstensvall
i samband med att halvon fardigstélls. Utgiften for detta bor darfor tillforas
exploateringsprojektet for Masthuggskajen, da vallen ér till direkt nytta for detaljplanen.
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Ett forslag dr att de markanvisade parterna deltar som aktiva parter och inkluderas i ett
kommande detaljplanearbete.

Fastighetskontoret bedomer vidare att risken for hdjdskillnader och séttningar till f6ljd av
olika grundforstirkningsmetoder som ingér i flera av alternativen &r hog. Det kan komma
att innebéra ytterligare kostsamma investeringar i framtiden for att kompensera for dessa.
Fastighetskontoret bedomer att alternativet innebédr en nettoinvestering for staden pa cirka
785 mkr.

Utredningsalternativ

Skeppsbron (mkr) 1a 1c 2a 2b 3
Allman plats (2017 ars priser) -1 250 -1200 -1 020 -980 -820
Riskreserv allman plats -250 -240 -200 -200 -160
Inkomster ledningsarbeten, trafikkontoret 45 45 35 35 35
Utgifter, Alvstranden Utveckling -585 -585 -585 -585 -585
Inkomster, Alvstranden Utveckling 745 745 745 745 745
Exploateringsnetto -1295 -1235 -1 025 -985 -785
B_e§par|ngsfors_lag och tillkommande utgifter enligt 1a 1e 22 2%b 3
tidigare utredningar (mkr)

Okad exploatering 150 150 150 150 150
Minska pa kvalitén allman plats 15 15 10 10 10
Ta bort badet 50 50 50 50 50
Inkomst byggrétt kajhusen utgar. Bottenvaningar utgar - - -40 -40 -40
Skadestand exploatdr, sakagare - - ? ? ?
Risker och tillkommande utgifter -200 -200 -100 -
Summa besparingsatgérder 15 15 170 70 170
Exploateringsnetto inkl. besparingsatgarder -1280 -1220 -855 -915 -615

Fastighetskontoret vill uppmérksamma att en 6kad exploateringsgrad enligt alternativen

ovan kréaver plandndring eller frimarksplan i samtliga fall, exempelvis avseende

Triangeltomten.

Utover ovanstéende alternativ for utbyggnaden av Skeppsbron har fastighetskontoret

kunnat identifiera ytterligare foljande atgérdsalternativ inom ramen for de olika

alternativen som tidigare har utretts (se tabell nedan). Det dr mdjligt att ytterligare 6ka

andelen bostadsritter i omradet, samtidigt som det i flera av alternativen har identifierats

tillkommande utgifter som inte tidigare har framgatt, bland annat med avseende pa

aterkop av parkeringsplatser och inlosen av p-ramp.

Fastighetskontorets atgardsalternativ (mkr) 1a 1c 2a 2b 3
Andrad upplatelseform 200 200 200 200 200
Mellanskillnad p-kép garage under kvarter - - -50 -50 -50
Aterkdp av byggratt garage fran P-bolaget - - -20 -10 -20
Kostnad 18s in av P-bolaget byggd p-ramp - - -60 -60 -60
Utgifter enligt antagande om ny DP - - - - -
Riskreserv for 6kade utgifter - - - -
Inkomster enligt antagande om ny DP - - - - -
Summa FK atgérdsforslag 200 200 70 80 70
Exploateringsnetto inkl. FK atgardsforslag -1 080 -1020 -785 -835 -545
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Fastighetskontorets menar att forutsattningarna for ett genomférande av Skeppsbron
enligt géillande detaljplan och andra alternativ som innebér att plandndringar &r
nodvéndiga &r vl utredda, samtidigt som forutsittningarna standigt ar fordnderliga. Mot
bakgrund av detta, tillsammans med fastighetskontorets beddmning att samtliga utgifter

inte har ingétt i tidigare beslutsunderlag, bedomer kontoret att forutsittningarna for ett
genomforande &r sa osékra att en tillforlitlig prognos for det ekonomiska utfallet inte &r

mojlig att gora.

Fardplan FK alternativ t.o.m. ar 2035
Skeppsbron (mkr) Alvstaden ver.
2020-2021 1(1a) 2(1c) 3 (2a) 4 (2b) 5(3)
Utgangslage (Fardplan ver. 2020-2021) 1400 ) ) ;
Utgangslage (fastighetskontoret) . 1295 1230 -1025 985 785
Varav utgifter hittills ; -350 -350 -350 -350 -350
Varav inkomster hittills _ 11 11 11 11 11
Risk for okade utgifter avs. sankning av garage samt palning m.m. R 200 200 R 100
Risk for skadestand och tillkommande utgifter ) )
Atgérdsaltemativ enl. spec. 1a R 415 ) R
Atgérdsalternativ enl. spec. 1c ) 415 }
Atgérdsalternativ enl. spec. 2a R 240
Atgérdsalternativ enl. spec. 2b i i 250
Atgérdsalternativ enl. spec. 3 B B 240
Utgifter forenade med exploatering enligt ny DP ) }
Riskreserv for ékade utgifter
Inkomster férenade med exploatering enligt ny DP ) ) ) )
Exploateringsnetto Skeppsbron 1400 -1080 -1015 .785 .835 .545

Ev. skattefinansiering av infrastrukturdel av p-garage

-330 -330 -

Enligt stadsledningskontorets tidigare bedomning har en ny detaljplan for omradet bara
varit motiverat om den syftar till en visentligt fordndrad avsikt med Skeppsbron. Med

hinvisning till uppdraget, att hitta en balans mellan utgifter och inkomster inom

Alvstadens omraden, bedomer fastighetskontoret att forutsittningarna for att minimera
stadens nettoinvestering pa Skeppsbron skulle férbattras genom framtagande av en ny

detaljplan.

Fastighetskontorets dversiktliga bedomning &r att om en ny detaljplan for omradet skulle

vara aktuell, dr det mdjligt att minska andelen allmén plats och tillskapa ytterligare
50 000-55 000 BTA byggritt for bostadsdndamal samt ytterligare 7 000—8 000 kvm BTA
verksamhetsyta i bottenvéaningarna. Samtidigt skulle det vara mojligt att samnyttja

garageanldggningen som grundliggning och -forstirkning av kvartersbebyggelsen ovan

mark. Fastighetskontoret bedomer att det vore lampligt att minimera antalet involverade
exploatdrer for tillkommande byggritter for att underldtta genomforandet. Sammantaget

bedomer fastighetskontoret att framtagandet av en ny detaljplan, med ett tydligt fokus pé
genomforbarhet och ekonomi, har férutséttningar att uppna ett vasentligt forbéttrat

exploateringsnetto for Skeppsbron, till och med en ekonomi i balans. Fastighetskontoret

rekommenderar, mot bakgrund av ovanstdende, ett sjitte alternativ (6), att det tas fram en
ny detaljplan for Skeppsbron med en tydlig ekonomisk ram for de skattefinansierade
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investeringarna, 6kad exploatering, fortydligad fordelning for exploatorsfinansierade
ataganden samt ett tydligt fokus pa genomforbarhet och ekonomi.

Det ar viktigt att forutsdttningarna for en sddan detaljplan beskrivs tydligt. En ny
detaljplan skulle innebéra att det kridvs en ny miljddom. Andra forutséttningar handlar om
nyckeltal for gron- och friyta, forskola och skola. Det &r &dven viktigt att forutsattningarna
for klimatanpassningsatgérder och kulturmilj6 beskrivs tydligt och riskbedoms. En
forutsittning for att nd en ekonomi i balans kan innebéra att det ekonomiska perspektivet
gors overordnat andra 6verviganden. Det innebér vidare att det dr sérskilt angeldget att
ovan nidmnda forutséttningar klargors i ett tidigt skede och att ndmnder och bolag &r
overens om dessa.

Fastighetskontoret vill samtidigt poéngtera att en sddan fordndrad inriktning innebér att
manga av de kvaliteter som den nuvarande detaljplanen beskriver kan komma att
foréndras.

Delomrade: Centralenomradet
Beskrivning av utgdngslige for genomlysning

Inom Centralenomrédet ligger Drottningtorget och Akareplatsen, Centralstationen och
Nils Ericson-terminalen, Gullbergsstrand och den nya Hisingsbron, Lilla Bommen och
Kanaltorget samt Packhuskajen och Packhusplatsen. For Centralenomrédet planeras till
overviagande del for verksamhetslokaler, sdsom kontoret, hotell och handel, men dven
viss andel bostider.

For narvarande pagar utbyggnaden av Hisingsbron, E45:ans nedsénkning och
overdickning samt Véstldnken Centralen och Kvarnberget. Som en del ingdende i
Hisingsbrons sddra kollektivtrafikramp iordningsstills &ven en ny lastgata till Nordstan.
Dessutom pagar utbyggnaden av ett storre kvarter, Platinan, som kommer att innehélla
hotell och verksamheter, i direkt anslutning till Hisingsbron. Regionens Hus
fardigstilldes under 2019.

Detaljplanering pagar for fyra storre utbyggnadsprojekt i direkt anslutning till Vastlanken
eller E45:ans 6verdiackning; Vistlidnken station Centralen, Norr om Centralstationen,
bebyggelse pa Gotaledens dverddckning och Norr om Nordstan. Ett flertal av dessa
detaljplaner ar infor antagande. Sammantaget ger dessa projekt forutsattningar for en
utbyggnad om cirka 500 000 — 600 000 kvm BTA, med ett blandat innehall av kontor,
centrumverksamhet, handel och bostéder. Inom Centralenomradet planeras dven flera
platser och omraden som offentliga rum.

Projektet Bebyggelse pa Gotaleden, som befinner sig i genomforandeskede, redovisar ett
underskott. Fastighetskontoret bedomer dock att vriga projekt i genomforande- eller
planskede kommer att generera overskott.

I tidigt skede berédknas de flesta projekten ge ett 6verskott forutom projekten Kajstraket
och Vistra 6verdackningen. Kajstraket planeras ske i nartid med héansyn till att det finns
tydliga kopplingar till andra projekt, medan Vistra Overdickningen, i sin helhet, planeras

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

22 (35)



efter 2035. En mindre 6verddckning av omradet krdvs dock i projektet Bebyggelse pa
Gotaleden.

Nulédgesbeddmningen ér att Centralenomradet sammantaget kommer att generera ett
ekonomiskt overskott pa cirka 120 mkr. I denna beddmning ingar dven Kajstraket och
Vistra dverdackningen.

Beroenden

I pagéende detaljplaner kan det vara svart att inrymma den méngd forskolor, skolor och
ovrig kommunal service som krévs enligt gjorda berékningar. Det leder till att andra
delomraden i Alvstaden kan behova ta ett storre ansvar for social infrastruktur, vilket
maste studeras och bedomas mot helheten. Projektet Packhuskajen och Kanaltorget avses
om mojligt hantera Centralenomradets behov av social infrastruktur. Arbetet med att ta
fram ett planprogram ska pébdorjas 2021.

Delprojektet Gullbergskajomradet bidrar med ett viktigt tillskott till Centralenomradets
underskott av park, framfor allt med avseende pa projekten Overdickningen av Gotaleden
och Kdmpegatan.

Inom Centralenomradet pagar utbyggnaden av flera stora infrastrukturprojekt som
Vistldnken, Hisingsbron och dverdidckningen E45:an vilka paverkar kommande
utbyggnadsetapper. Planering for arbetet med bangardsforbindelsen pagar. Samspelet
mellan trafiklosningar och stadsutveckling &r komplext och komplicerat — ndgot som
dérfor kraver omfattande samverkan och samordning.

Risker och osdikerheter

Underlaget for bade inkomster och utgifter baseras pa Centralenomradets
Stadsutvecklingsprogram (STUP), som redovisar en dversiktlig uppskattad exploatering
for samtliga omraden. Fastighetskontoret vill ocksd uppméarksamma att Centralenomradet
innehéller projekt som befinner sig i alla faser.

Luftmilj6fragan &r fortsatt en riskfaktor for innehéllet i detaljplanerna och da i huvudsak
géllande bostéder, forskolor och skolor i omrédet, vilket innebér en ekonomisk osékerhet
vad avser utbyggnadsordningens forviantade exploateringsinkomster bade i storlek och
nér de faller ut i tid.

Utvecklingen av omrédet medfor stora investeringar for staden och fastighetskontoret
bedomer att osdkerheterna i kalkylerna for hela Centralenomrédet &r stora och bor darfor
inte underskattas. Detta mot bakgrund av att flertalet projekt dnnu inte har startat.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret bedomer att en exploatering av Centralenomradet kommer att generera
ett dverskott motsvarande cirka 120 mkr. Fastighetskontorets rekommendation &r darfor
att genomfora en exploatering av omradet enligt plan.
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FK alternativ

Centralenomradet (mkr) \Ij::fi;)&;g-;\(l)\;taden t.o.m. ar 12035
Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021 120 -
Utgangslage (fastighetskontoret) - 120
Varav utgifter hittills -1 955
Varav inkomster hittills 30
Genomfdr exploatering enligt plan 0
Exploateringsnetto Centralenomradet 120 120

Det kan finnas vissa mdjligheter att minska stadens investeringar genom att i ett senare
skede minska omfattningen av den planerade Vistra dverddckningen. Dessa mojligheter
ar dock i dagslaget inte tillrdckligt utredda och mot bakgrund av de risker for 6kade
utgifter, som i princip alltid foreligger, bedomer fastighetskontoret att det i detta skede
inte ar lampligt att tillrdkna delomradet en sadan besparingsmajlighet.

Delomrade: Frihamnen
Beskrivning av utgdngslige for genomlysning

Planeringen av Frihamnen har pagatt sedan 2012, d& byggnadsndmnden beslutade att ett
planprogramarbete skulle péborjas.

P& grund av ekonomiska osékerheter beslutades 2018 att pausa pidgaende

detaljplanearbete inom Frihamnen och inleda en 6vergripande genomlysning av projektet.

Processen péagick under 2018 fram till hosten 2019 och bestod av tre delar —
Kunskapsresan, Utvérdering och Planeringsforutséttningar Frihamnen 2019.
Planeringsforutsattningarna innehaller bland annat strukturforslag for hela Frihamnen
med tillhérande exploateringskalkyl.

Planeringsforutséttningarna rekommenderar en uppdatering av tidigare planprogram for
Frihamnen samt att utvecklingen av Frihamnen startar med de inre delarna och avvaktar
med de ovriga delarna som omfattar de mer svarhanterade pirarna och vattenrummen. De
inre delarna framgér huvudsakligen av kartbilagan och bestéar av pagaende detaljplanerna
Lundby - Bostdder och verksamheter i Frihamnen etapp 1 och Frihamnen - Blandad
stadsbebyggelse vid Hjalmar Brantingsgatan inom Frihamnen.

Under varen 2020 pabdrjade fastighetskontoret en genomlysning av
exploateringskalkylen horande till Planeringsforutséttningarna. Syftet med
genomlysningen var att kvalitetssikra innehallet i exploateringskalkylen samt att vid
behov foresla atgérder 1 syfte att uppna en exploateringsekonomi i balans for staden.
Inom ramen for genomlysningen har fastighetskontoret bland annat bedémt att
exploateringsinkomsterna for byggrattsforsidljning inom Frihamnens inre delar inkluderar
ett riskpaslag motsvarande ca 620 mkr. Fastighetskontoret bedomer att riskpéaslaget inte
ar rittvisande for byggréttsvirdena.
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Inom ramen for genomlysningen har Alvstranden Utveckling AB dven rapporterat Skade
prognostiserade utgifter for Frihamnens inre delar om ca 375 mkr i jimforelse med vad
som framgér av den senaste fardplanen.

Genomlysningen innebér att fastighetskontorets bedomda utgangsliage for Frihamnens
inre delar forbittras fran ett underskott pa -570 mkr (enligt senaste férdplanen) till -325
mkr. Det forbéttrade utgéngsléget baseras pa mellanskillnaden mellan hogre bedémda
byggrattsvarden och 6kade utgifter for utbyggnad av allmén plats.

Arbetet med genomlysning dr &nnu inte fardigstallt men har utgjort huvudsakligt underlag
for Fastighetskontorets arbete enligt detta uppdrag.

Upparbetade utgifter

Beslutet att pdborja arbeten med Jubileumsparken fattades i kommunstyrelsen i maj 2019
(Handling 2019 nr 108). Enligt beslutsunderlaget ska utgifterna for parkutbyggnaden
fordelas mellan Alvstranden Utveckling AB och Goteborgs stad. Park- och
naturforvaltningen har upphandlat entreprenor for Goteborg Stads &taganden. Utgifterna
for entreprenaden, dvriga projektutgifter och byggherrekostnader, med mera, uppgar till
141 mkr.

Alvstranden utveckling AB beriknar sina upparbetade utgifter for utvecklingen av
Frihamnen till cirka 155 mkr.

Stadsbyggnadskontoret berdknar sina utgifter till cirka 22 mkr.

Fastighetskontoret uppskattar sina upparbetade utgifter till cirka 30 mkr, innefattande
upparbetad tid och uppskattad erséttning for uppsidgning av arrendator.

Sammantaget innebér det att det finns upparbetade utgifter pa cirka 350 mkr.
Beroenden

Frihamnen bedoms inga i influensomradet for Sverigeférhandlingen. Utvecklingen av
hela Frihamnen beddms kunna innehalla cirka 10 000 nya bostéder, varav de inre delarna
beddms kunna innehélla cirka 4 000 bostéder. I 6vrigt bedoms sparprojektet inom
Sverigeforhandlingen inte vara beroende av utvecklingen av Frihamnen.

Frihamnen &r delvis beroende av utvecklingen av Hjalmar Brantingstriket. Av den
anledningen har del av Hjalmarstraket som bedoms motsvara nyttan for Frihamnen
inkluderats i exploateringsprojektet och ingér darfor i kalkylen for Frihamnens inre delar.
En annan del av investeringen ingér i exploateringskalkylen for Backaplan i omradet
S6der om Hjalmar Brantingstraket. Det kvarstar dock ytterligare vissa delar av straket dar
finansieringen inte &r 19st.

Det finns beroenden mellan detaljplanerna inom Frihamnens inre delar som innebér att
dessa tidsméssigt bor utvecklas i néra anslutning till varandra.
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Risker och osdikerheter

I det fall att utvecklingen av Frihamnen pausas finns risk att sparprojektet inom
Sverigeforhandlingen faststéller forutsattningar nér det géller bland annat hojdséttning for
Frihamnsomrédet.

Enligt Planeringsforutsittningarnas strukturforslag till utveckling av Frihamnen behover
Frihamnens inre delar ta hojd for en senare utveckling av 6vriga delar av Frihamnen. Det
innebér att en exploatering av Frihamnens inre delar medfor stora investeringsutgifter i
tidiga skeden for staden. Exploateringen och utbyggnaden medfor ddrmed en finansiell
risk for staden.

Atgirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Fastighetskontoret bedomer att utvecklingen av Frihamnen i nértid bor avgréinsas till att
enbart omfatta de inre delarna, enligt rekommendation i Alvstranden Utveckling AB:s
arbete med Planeringsforutséttningar 2019.

I 6vrigt bestér fastighetskontorets dtgirdsalternativ huvudsakligen av att 6ka andelen
bostadsritter inom Frihamnens inre delar. Planeringsforutsattningarna utgar fran en 50/50
fordelning mellan upplatelseformerna bostadsritt och hyresratt. En 6kad andel
bostadsritter bedoms relativt enkel att genomfora och konsekvensbeskriva. Dock riskerar
atgirdsalternativet att pAverka malbilden for Vision Alvstaden.

Baserat pa fastighetskontorets bedomda byggrittsviarden i Frihamnen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning inom Frihamnens inre delar bor tilldelas utifran
anbudsforfarande pé pris, i syfte att optimera inkomsterna genom markforséljning och
bidra med forbattrat underlag for varderingar i omradet.

Vad giller investeringar bedomer fastighetskontoret att det finns potential att minska
utgifterna genom att sénka ambitionsnivén for sociodukten enligt
Planeringsforutsittningarna. Fastighetskontoret bedomer dven att foreskriven
grundldggningsmetod och infrastrukturutbyggnad enligt Planeringsforutséttningarna bor
ses Over i det fortsatta arbetet i syfte att identifiera ytterligare ekonomiska atgirder.

. . Fardplan Alv: n FK alternativ t.o.m. ar 2035
Frihamnen, DP 1 och 2 (inre delarna) (mkr) v:r?o;o-zozitade 1 ) 3
Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021 (inre delarna) -570 . - -
Utgangslage, inre delarna (fastighetskontoret) B} 325 325 325
Varav utgifter hittills 3 -350 -350 -350
Varav inkomster hittills - - - -

Fordelning av upplatelseform 60/40 BR/HR ; 180

Fordelning av upplatelseform 75/25 BR/HR _ . 450
Forenklad sociodukt enligt helhetsgreppet i 70 70 70
Exploateringsnetto Frihamnen, DP 1 och 2 (inre delarna) 570 255 75 195
Eventuell dkad exploateringsgrad . 100 100 100

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

26 (35)



Fastighetskontoret foreslér att andelen bostadsritter 6kar for att forbattra
forutséttningarna for ett forbattrat exploateringsnetto. Kontoret beddomer att en férdelning
av upplatelseformerna, motsvarande 60 procent bostadsritter och 40 procent hyresrétter,
4r genomfdrbart och star inte i konflikt med Vision Alvstaden. Kontoret beddmer dock att
en ytterligare 0kning av andelen bostadsrétter riskerar att sta i konflikt med visionen
samtidigt som marknadsriskerna 6kar. Kontoret beddmer vidare att mdjligheterna att
ytterligare 0ka exploateringen ér s& osékra att en sédan mojlighet inte &r lamplig att
tillrdkna kalkylen i detta skede.

Fastighetskontoret foreslér att ett genomforande av Frihamnens 6vriga delar forskjuts till
efter 2035. Fastighetskontoret anser att det ar for tidigt att avgdra huruvida det dr mojligt
att uppna en ekonomi i balans for Frihamnens 6vriga delar. Fastighetskontoret forutsitter
dock att utvecklingen av Frihamnens 6vriga delar genererar atminstone en ekonomi i
balans for staden, innan en exploatering av de yttre delarna dvervags.

Fastighetskontoret bedomer att foreslagna atgérder mojliggor en exploateringsekonomi i
balans for Frihamnens inre delar. Planeringen av Frihamnen &r fortfarande i tidigt skede,
med stora osdkerheter bade vad géller inkomster och utgifter. Fastighetskontoret bedémer
darfor att det i dagslaget ar svart att forutsétta ett ekonomiskt 6verskott fran delomradet.

Utover atgérdsalternativen ovan har fastighetskontoret sett mojligheten for ytterligare ett
alternativ som innebdr att staden avyttrar hela Frihamnsomradet, det vill séga savil
Frihamnens inre delar som de yttre delarna. Alternativet skulle behdva utredas vidare. Ett
sddant alternativ behdver dtminstone villkoras pa ett sddant sétt att exploatoren finansierar
hela utbyggnaden av omradet, vilket bland annat skulle inkludera allmén plats, samtidigt
som exploatdren bér all risk for 6kade utgifter for utbyggnaden. Fastighetskontoret
bedomer att alternativet skulle kriva att mark for kommunala &ndamél som behover
tillgodoses inom omradet, och som uppstar som en konsekvens av exploateringen, sdsom
forskola, skola, idrott och kultur kvarstir i kommunens dgo alternativt atergar till
kommunen utan erséttning.

Delomrade: Backaplan
Beskrivning av utgdngsliige for genomlysning

I tidigare redogdrelser for exploateringsekonomin har endast ramavtalsomradet ingatt. I
Firdplan Alvstaden redovisas ett negativt exploateringsnetto pa -240 mkr. For
ramavtalsomradet finns ett inriktningsbeslut om en nettoinvestering pa 245 mkr. Den nu
aktuella kalkylen for omradet visar fortsatt pa en nettoinvestering pé cirka 240 mkr.

For planprogrammets inre delar (ramavtalsomradet) deltar privata fastighetségare som
tillsammans med staden har tagit fram ett ramavtal som anger fordelning av finansiering
for utbyggnad av allmén plats inom ramavtalsomradet. Inom detta omréde finns en
detaljplan i genomforandeskede och tva detaljplaner 1 planeringsskede.

Fastighetskontoret har, mot bakgrund av uppdragets syfte, bedomt att det saknas
tillrackliga forutséattningar att vasentligt forbattra exploateringsekonomin inom det
begrénsade ramavtalsomradet. For att skapa en helhetsbild av exploateringsekonomin for

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

27 (35)



Backaplans delomrade har omradet som analyserats utvidgats till att &ven omfatta tidigare
genomford etapp, Ostra Kvillebicken, samt omradena Vister om Kvillebicken och Soder
om Hjalmar Brantingsstriket. Dessa omraden har tidigare inte ingatt i den ekonomiska
redovisningen av Backaplan.

Ostra Kvillebicken ir firdigstillt och exploateringen har, enligt uppgifter frin
Alvstranden Utveckling, bidragit med ett exploateringsnetto pa 200 mkr. Detta éverskott
har fastighetskontoret inkluderat i helhetsbedomningen av exploateringsekonomin for
Backaplan.

I omrédet Viaster om Kvillebdcken planeras en blandad stadsutveckling och
fastighetskontoret berdknar att exploateringen kommer att innebéra en nettoinvestering pa
cirka 100 mkr.

S6der om Hjalmar Brantingsstraket 4r ett omrdde med stora infrastrukturinvesteringar och
projektet bedoms kréva en nettoinvestering om cirka 100 mkr. Omréadet bestér idag endast
av kommunal mark, men alternativt kan omradet 1 framtiden utokas till att &ven omfatta
privat mark. Fastighetskontoret bedomer att marken inte lampar sig for bostider.
Atgiirdsalternativet omhindertar de kvarvarande ofinansierade delarna av Hjalmar
Brantingsstraket som &r rimliga att exploateringen av Backaplan bidrar till att finansiera.
Investeringsbehovet kommer huvudsakligen av atgirder pa Lundbyleden och anlédggning
av Hjalmar Brantingsstraket. Det kvarstar dock ytterligare vissa delar av straket dér
finansieringen inte ar 16st.

Sammantaget for delomrédet Backaplan innebir detta en nettoinvestering for staden pa
cirka 100 mkr. Fastighetskontoret vill dock understryka att delar av sévil inkomster som
utgifter infaller bortom ar 2035.

Beroenden

Backaplan &r beroende av utbyggnaden av Hjalmar Brantingsgatan mellan knutpunkt
Hjalmar och Hisingsbron.

Ett beroende utgdrs av trafiklosningen for kollektivtrafik Backavdgen—Brunnsbo
inklusive utbyggnad av sparvig och bussgata enligt den planering som ligger till grund
for besluten inom Sverigeférhandlingen.

Det finns inbdrdes beroenden mellan planerna som omfattar infrastruktur ovan och under
jord sdsom gemensamma storre gator, park samt ledningar. Trafiksystemet inne i
Backaplansomradet dr beroende av utbyggnaden av Kvilleleden och Kvillemotet och
dessa trafiksystem dér staden samverkar med Trafikverket.

Klimatanpassningsatgérder for omradet behdver 16sas genom hojdséttning vilket skapar
beroenden och konsekvenser mellan planerna.

I angrénsning till delomradet Backaplan planeras for en elnétstation samt
ackumulatortank for fjarrkyla for forsorjningen av stadsutvecklingen av ett stérre omrade,
inklusive bland annat Lindholmen och Frihamnen.
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Risker och osdikerheter

e Finansiering av flytt av gasledning inom Backaplan utgor en osdkerhet.
Fastighetsdgarna ska finansiera flytt av ledning, vilket behover ske innan
antagande av detaljplan.

e Forsening och/eller ersittning av spar till citybuss i Backavigen.

e Forsening och/eller fordndringar av Brunnsbo station.

e Okade krav pa marksanering, klimatanpassning, hojdséttning av Backaplan.

Fastighetskontoret bedomer att riskerna avseende geoteknik och markmiljo ar hoga i
omradet, bland annat pa grund av tidigare markanvandning sdsom deponi. For att hantera
eventuella 6kade utgifter kopplat till bland annat sanering och grundlaggning innehaller
exploateringskalkylen for Backaplan hoga risk- och osdkerhetspéslag. Fastighetskontoret
har bedomt att det inte dr ldmpligt att minska riskpaslagen med hanvisning till
osikerheterna.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

I omréadet Viaster om Kvillebdcken, vilket dr nésta utvecklingsetapp av delomradet,
planeras cirka 2 000 nya bostader, service och handel. For att en stadsutveckling i denna
omfattning ska kunna genomforas behdver staden tillgodose bland annat skola,
idrottsplatser, med mera.

Den mark som kommunen dger i omradet Vister om Kvillebdacken utgors huvudsakligen
av stora fastigheter som ar upplatna med tomtrétt.

En tomtritt kan endast ségas upp till utgdngen av vissa tidsperioder, vanligtvis vart 40:e
ar vad géller tomtratter upplatna for bostadsandamal och vart 20:¢ ar for 6vriga
tomtrétter. Uppsédgningen ska ske minst tva ar fore periodens utgang och tidigast fem ér
fore utgdngen av perioden. En uppségning kan dverklagas av tomtréttshavaren och det
aligger staden att pavisa att uppsdgningen ar giltig. Fastighetskontoret vill
uppmérksamma att avtalen inte medfor en 16senskyldighet for staden och bedémer vidare
att det finns juridiska forutséttningar i 6vrigt for kommunen att sdga upp tomtrétterna
enligt avtal.

Fastighetskontoret foreslr att genomfora exploateringen enligt planprogrammet, vilket
innebdr att staden behdver sdga upp eller omprova tomtréttsavtalen inom delomradet. Pa
dessa fastigheter foreslas skola, bostdder och kollektivtrafik. Forslaget innebar séledes att
staden kan sékerstélla att behovet av social infrastruktur kan tillgodoses pa kommunal
mark. Staden kan ddrigenom minimera riskerna for stora utgifter for inlésen av fastigheter
for dessa d&ndamal. Forslaget mojliggor dven forséljning av mark for bostadséndamal, det
vill siga forsiljning pa kommande markanvindning. Vidare anser fastighetskontoret att
plan- och genomf6randeprocessen i regel 16per effektivare om staden har radighet 6ver
marken for dessa behov.

Fastighetskontoret bedomer att forslaget ger storst effekt for omradet Vaster om
Kvillebiacken dir det medfor ett ekonomiskt dverskott om cirka 200 mkr och att forslaget
skapar forutsittningar for en stadsutveckling av delomradet Backaplan med en ekonomi i
balans.
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Fastighetskontoret bedomer att uppsdgning av tomtrattsavtalen inom delomradet ger

kommunen mojligheter att i storre utstrédckning finansiera en utveckling av delomradet

genom markvirdeutveckling istéllet for skattefinansiering. For tomtréttsinnehavarna
innebér det att avtalen foljs, men paverkar samtidigt den nédringsverksamhet som bedrivs

pa fastigheten liksom tomtréttsinnehavaren, beroende pé vilka investeringar som denne

har gjort pé fastigheten.

Foreslagna atgérder, enligt ovan, samt uppdateringar av kalkylunderlaget ger foljande

resultat for delomrédet Backaplan. Oavsett atgardsalternativ vill fastighetskontoret

uppmérksamma att vissa utgifter och inkomster infaller bortom 2035.

Backaplan (mkr) 2020-2021

Fardplan Alvstaden ver.

FK alternativ t.o.m. ar

2035

1

2

Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021
Utgangslage, ramavtalsomradet (fastighetskontoret)

-240

-240

-240

Varav utgifter hittills
Varav inkomster hittills

Exploateringsnetto Ostra Kvillebacken

Stéllningstagande kring tomtrattsupplatelser, ramavtalsomrade
Stéllningstagande kring tomtréttsupplatelser, Vaster om Kvillebacken
Vaster om Kvillebacken, exkl. tomtratter

S6der om Hjalmar Brantingsstraket

200

-100
-100

200
80
200

-100

Exploateringsnetto Backaplan

Delomrade: Lindholmen

Beskrivning av utgdngslige for genomlysning

Redovisningen av delomréddet inkluderar foljande exploateringsprojekt i detaljplane- och

genomforandeskedet, enligt nedan:

e DP bostédder och verksamheter vid Karlavagnsplatsen
e DP verksamheter vid Pumpgatan etapp 1-2

e DP skola vid Pumpgatan

e DP bostdder vid Gotaverksgatan

e DP Lindholmens tekniska gymnasium

Fastighetskontoret bedomer att pagéende exploateringsprojekt pa Lindholmen, utan

atgérder, kommer att innebéra ett ekonomiskt underskott pa cirka -135 mkr for

delomrédet. Huvudsakligen uppstar underskottet i samband med genomforande av DP

skola vid Pumpgatan samt DP Lindholmens tekniska gymnasium. Anledningen ér att
dessa projekt inte genererar nagra exploateringsinkomster for staden i samband med

genomforandet.

-240
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Beroenden

Behovet av skola inom DP skola vid Pumpgatan ar en rest fran tidigare
exploateringsprojekt pa Lindholmen och kravs for att uppfylla behovet av skolplatser
inom delomrédet.

Radande planprogramforslag for Lindholmen &r indelat i tre etapper; ”Centrala straket”,
”Sodra Lindholmen”™ och Propelleromradet”. Inom respektive etapp finns beroenden
som beddms innebéra att hela etappen bor utvecklas som helhet. Dock bedoms respektive
etapp kunna utvecklas fristdende fran 6vriga etapper.

Lindholmen ingér i influensomradet for Sverigeforhandlingen och planprogramforslaget
beddms kunna generera cirka 2 200 bostéder och cirka 14 500 arbetsplatser.

Utmaningar med avseende pa klimatanpassning, hogt vatten och skyfall behover utredas
for delomradet som helhet.

Risker och osikerheter

Fastighetskontoret bedomer att det finns stora osédkerheter i exploateringskalkylen fér DP
skola vid Pumpgatan.

Planprogramforslaget kan innebéra delvis utbyggnad i dlven, ndgot som kan foranleda
stora utgiftsosdkerheter. Planprogrammets ekonomiska kalkyl baseras p& uppskattningar
av utgifter for utbyggnaden av halvén vid Masthuggskajen. Fastighetskontorets
beddmning ar att en utbyggnad i vatten, enligt nuvarande planprogramforslag, skulle
kunna generera en béttre planprogramekonomi 4n att inte bygga i vatten. Oavsett
utbyggnad i vatten eller inte beddmer fastighetskontoret att planprogrammet som helhet
innebér en ekonomi i balans for staden.

Att inte ga vidare med ett planprogram for delomradet, ndgot som skulle mdjliggora
etappvis utbyggnad dér investeringar i anldggningar och utbyggnad av allméin plats kan
fordelas pa de ingdende detaljplanerna som drar nytta av investeringarna, innebér en stor
risk for kommunen. Fastighetskontoret bedomer att det dr nodvandigt att ta fram ett
detaljplaneprogram som redovisar principer for exploateringsbidrag for sddana atgarder
som stracker sig over flera olika detaljplaner. Redovisningen maste vara inkluderad redan
vid samradet for detaljplaneprogrammet.

Atgiirdsalternativ och konsekvensbeskrivningar

Bedomningen &r att ett nytt planprogram krivs innan ytterligare detaljplanering kan ske
pa Lindholmen. Fastighetskontoret bedomer att ett planprogram for delomradet dr en
forutsittning bade ur ett ekonomiskt perspektiv och med hiansyn till de beroenden har
beskrivits ovan.

Exploateringskalkylen for DP Verksamheter vid Pumpgatan etapp 2 inkluderar
upprustning av kaj om 120 mnkr. Kaj krdvs bland annat for angéring av ny farjetrafik till
Pumpgatan. Fastighetskontoret bedomer att det finns kostnadsbesparande alternativ till
kajutbyggnaden utan att franga syftet eller funktionen med éatgarden.

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

31 (35)



Exploateringen inom DP skola vid Pumpgatan bedoms i tidigt detaljplaneskede generera
ett ekonomiskt underskott for staden. Med anledningen av planomradets
markforutséttningar och att skoldindamaélet inte genererar négra exploateringsinkomster
for staden ér fastighetskontorets bedomning att en exploateringsekonomi i balans for
projektet inte dr mojlig. I syfte att 6ka projektets inkomster bor dock mojligheten att
kombinera skola med annat &ndamal inom detaljplanen utredas. En moéjlighet kan vara att
planldgga och utdka befintliga Santosskolan, i syfte att minska behovet av skola vid
Pumpgatan och ddrmed mdjliggdra for andra dandamal. I 6vrigt bedémer
fastighetskontoret att den tidiga exploateringskalkylen f6r DP skola vid Pumpgatan
inkluderar hogt tilltagna utgifter for sanering. Det bedoms séledes finnas potential till
nagot ldgre saneringsutgifter.

Fastighetskontoret foreslér att fortsatt markanvisning inom delomradet foretrddesvis bor
tilldelas utifran anbudsforfarande pé pris, i syfte att optimera inkomsterna genom
markforsdljning och bidra med forbéttrat underlag for varderingar i omrédet.

Fiirdplan Alvstaden FK alternativ t.o.m. ar

Lindholmen (mkr) ver. 2020-2021 2035
1 2
Utgangslage enl. fardplan ver. 2020-2021 0 . 3
Utgangslage (fastighetskontoret) B} 135 135
Varav utgifter hittills -1 195 1195
Varav inkomster hittills 1060 1060
Upprustning av kaj enl. KF beslut (Pumpgatan, etapp 2) 60 60
Pumpgatan, etapp 3 (tillkommande byggrétt) 75 75
Arbeta vidare med ett planprogram for delomradet . 0-100
Exploateringsnetto Lindholmen 0 0 0

Ovanstdende dtgérdsalternativ (1) bedoms generera en ekonomi i balans for padgéende
exploateringsprojekt inom Lindholmen.

Om staden @mnar utveckla Lindholmen och samtidigt na en ekonomi i balans vill
fastighetskontoret understryka vikten av att ta fram ett planprogram som redovisar
principer for finansiering av allmén plats. En fortsatt utbyggnad utifran enskilda
detaljplaner medfor en risk for att staden inte far skélig tickning for investeringar i
exempelvis overgripande allmén plats, klimatanpassning och dagvattenhantering. En
sadan utveckling bedomer fastighetskontoret kommer generera ett ekonomiskt underskott
for staden.

Fastighetskontoret bedomer att det finns majligheter att na ett ekonomiskt 6verskott for
delomradet genom att fortsétta arbetet med att ta fram ett nytt planprogram (2) for
Lindholmen. Planprogrammet ar dock fortfarande i tidigt skede, med stora osékerheter
bade vad géller inkomster och utgifter. Fastighetskontoret bedomer darfor att det i
dagsliget &r svart att forutsitta ett ekonomiskt dverskott for delomradet.
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Fastighetskontoret vill framfora att tre grundf6rutséttningar géller for att ett planprogram
ska kunna anses vara genomforbart:

1. att planprogrammet &r utformat pa ett sddant sitt att en
overenskommelse om planprogrammets innehall, omfattning och
utformning, kan triffas mellan stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret
och Alvstranden Utveckling. Idag ir parterna inte dverens.

2. att eventuella risker med en utbyggnad i dlven sdkerstills mot bakgrund
av erfarenheterna fran utbyggnaden av halvén pa Masthuggskajen. Dessa
ska ligga till grund for lamplighetsbeddmningen av en eventuell utbyggnad
i dlven. Det innebér att planprogrammet behdver avvakta Masthuggskajens
utbyggnad.

3. att en inriktning for framtagandet har en tydlig utgangspunkt i en
ekonomi i balans samt genomforbarhet av planprogrammet.

Delomrade: Gullbergsvass

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Gullbergsvass genomfors efter
2040. Arbete med att utreda planeringsforutséttningar pagar. Kontoret bedomer att det &r
rimligt att stélla kravet att en framtida utveckling av Gullbergsvass ér forenat med ett
krav att exploateringen kan redovisa en ekonomi i balans. Som ett alternativ till detta kan
kommunfullméktige 6vervaga att faststilla ett avkastningskrav pa en utveckling av
omradet.

Fastighetskontoret rekommenderar att gransdragningen mellan Centralenomradet och
Gullbergsvass ses dver for att bidra till en béttre stadsutveckling som helhet, bland annat
mot bakgrund av behovet av kommunal service i centrala staden.

Delomrade: Ringon

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Ringdén genomfors efter 2045 i
enlighet med tidigare inriktning. Kontoret bedomer att det &r rimligt att stélla kravet att en
framtida utveckling av Ringon ir forenat med ett krav att exploateringen kan redovisa en
ekonomi 1 balans. Som ett alternativ till detta kan kommunfullmiktige overvéga att
faststélla ett avkastningskrav pa en utveckling av omradet.
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Fastighetskontorets rekommendation

Utifran redogorelsen ovan av mojliga atgirdsalternativ for respektive delomrade har
fastighetskontoret sammanstéllt dessa i tabellen nedan.

Fastighetskontoret beddmer att forutsittningarna for att forbéttra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av principiella stdllningstaganden av olika
karaktir for Skeppsbron, Frihamnen och Backaplan enligt nedan.

- Inriktningen for planeringen och exploateringen av Skeppsbron far ett stort
genomslag for Alvstadens ekonomi i sin helhet. Fastighetskontoret bedomer att
det saknas forutséttningar for projekt inom dvriga Alvstaden att kompensera for
ett underskott enligt tidigare utredningsforslag for Skeppsbron. Med héanvisning
till uppdraget bedomer fastighetskontoret att det kvarstdende alternativet ar att det
tas fram en ny detaljplan for Skeppsbron med utgangspunkt i en ekonomi i
balans.

- Fastighetskontoret bedomer att fordelningen av upplatelseformer i Frihamnen
utgor den enskilt storsta paverkansfaktorn for exploateringsekonomin for
Frihamnens inre delar.

- Kontoret bedomer att ett aktivt politiskt stéllningstagande kring
tomtréttsupplatelserna i delomradet Backaplan dr nddvéndigt for att forbattra
exploateringsekonomin i s&vil Backaplan som for Alvstaden i sin helhet.

Utover ovanstaende har fastighetskontoret identifierat nddvandiga atgirder som, enligt
fastighetskontoret, sammantaget dr nodvéandiga for att uppna en ekonomi i balans for
Alvstaden. Kontorets beddmning ir att de forslag till tgérder som presenteras i detta
tjdnsteutlatande inte har visentliga negativa sociala eller ekologiska konsekvenser i
jamforelse med Féardplanen version 2020-2021. Fastighetskontoret vill understryka att
det naturligtvis 4r mojligt for politiken att fritt kombinera atgirdsalternativ utifran
respektive delomrade.

Belopp i mkr Fastighetskontorets rekommendation
Utgangslage,|Utgangslige,
Férdplan fastighets-
Delomrade 2020-2021  |kontoret 1 2 3 4 5 6
Masthuggskajen, etapp 1 -160 -300 -300 -330 - - - -
Skeppsbron -1 400 -1295 -1080 -1015 -785 -835 -545 0
Centralenomradet 120 120 120 - - - -
Frihamnen, inre delarna -570 -325 -255 -75 195 - -
Backaplan -240 -240 -240 140 - - -
Lindholmen 0 -135 0 0 - - -
Exploateringsnetto Alvstaden 2250 2175 -145

Masthuggskajen, etapp 2
Gullbergsvass
Frihamnen, yttre delarna
Ringdn

Avvakta exploatering

Figur: Fastighetskontorets rekommenderade atgdrd for respektive delomrade dr firgmarkerad.
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Utifran uppdraget att redovisa dtgirder som bidrar till en ekonomi i balans for Alvstaden
ar fastighetskontorets rekommendation, som framgéar av firgmarkerade atgérder enligt

tabellen ovan, att:

Genomfora detaljplanen for Masthuggskajen etapp 1 enligt plan och faststéll
en ny ekonomisk ram pé -330 mkr foér genomforandet,

Ta fram en ny detaljplan for Skeppsbron med 6kad exploatering och tydligt
fokus pa ekonomi i balans och genomforbarhet. Faststéll ett inriktningsbeslut
for en ekonomi i balans.

Utveckla Frihamnens inre delar med fordelningen 60/40 BR/HR samt en
enklare konstruktion for sociodukten. Faststill ett inriktningsbeslut for en

ekonomi 1 balans.

e Genomfora Backaplan enligt plan samt ta aktivt stdllningstagande for

uppségning av tomtrittsavtal for tomtrétter inom ramavtalsomradet och

Vister om Kvillebacken.

e Genomfora Centralenomradet med inriktningsbeslut om ett 6verskott pa

minst 120 mkr.

e Genomfora pagiende detaljplaneprojekt pa Lindholmen och ta fram ett
planprogram for omradet med utgdngspunkt i de grundforutsittningar som
anges under avsnittet Delomrdde: Lindholmen. Faststill ett inriktningsbeslut

om minst en ekonomi 1 balans.

Martin Obo Peter Kim
Fastighetsdirektor Avdelningschef
Karin Frykberg Elisabet Gondinger
Avdelningschef Avdelningschef
Lena Thylén

Ekonomichef
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Oversiktbild Alvstadens delomraden

 Sbdra Alvstranden (Masthugget samt Skeppsbron)
* Centralenomradet

* Gullbergsvass

* Lindholmen

* Frihamnen

* Backaplan

* Ringdn

Bilaga 4 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2020-10-19. Dnr 5610/20




Sodra Alvstranden

FAKTA Sa Alvstranden totalt

Ca 80 % kommunalt markdgande
varav Skeppsbron 83%
varav Masthuggskajen 80%

2
Bruttoarea: 0,5 km

Tillkommande exploatering: 725 000 m2 BTA
Skeppsbron: ca 75 00 m2 BTA

Masthuggskajen etapp 1: ca 320 000 m2 BTA

Masthuggskajen etapp 2: ca 330 000 m2 BTA

Bostader idag: fa

Tillkommande bostdder: ca 3 750
varav Skeppsbron: ca 450

varav Masthuggskajen etapp 1: ca 1 300

varav Masthuggskajen etapp 2: ca 2 000
Arbetsplatser idag: ingen uppgift
Tillkommande arbetsplatser inkl. hotell: ca 9 000

varav Skeppsbron: ca 450

Varav Masthuggskajen etapp 1: ca 1 300



Detaljplanegranser Masthuggskajen etapp 1

Detaljplanegranser Skeppsbron etapp2

w0 50 100m &R
,
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Centralenomradet

Detaljplanegranser

FAKTA
Ca 75% kommunalt markdgande

Bruttoarea: 500 000 m
2

Utvecklingsbar area: 365 000 m
Tillkommande exploatering: 800 000 m2 BTA
Bostader idag: fa

Tillkommande bostdder: ca 2 000
Arbetsplatser idag: ca 10 000

Tillkommande arbetsplatser: 19 000



Gullbergsvass

o

FAKTA

Ca 30% kommunalt markagande

Bruttoarea: 0,9 km2

Utvecklingsbar area: 0,6 km2

Tillkommande exploatering: 1 500 000 m2 BTA
Bostader idag: fa

Tillkommande bostader: ca 10 000
Arbetsplatser idag: ca 5 500

Tillkommande arbetsplatser: 20 000



Lindholmen
S FAKTA

Ca 80% kommunalt markagande
Bruttoarea: 0,9km2

Utvecklingsbar area: 480 000 m2 BTA
Tillkommande exploatering:

Bostdder idag: ca 700

Tillkommande bostader: ca 2 700 + 2 500
Arbetsplatser idag: ca 16 000

Tillkommande arbetsplatser: 12 000 + 10 000

Planprogramsforslag

Programforslag
Illustrationskarta

DP Bostader och verksamheter vid Karlavag
DP tekniskt gymnasium
DP for kontor vid Pumpgatan
DP for verk heter vid P

P9

DP skola och kontor vid Gotaverksgatan
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Frihamnen

FAKTA

Ca 100% kommunalt markagande
2
Bruttoarea: 1 km

Tillkommande exploatering: 1 500 000 m2 BTA
DP 1: ca 300 000 m2 BTA

DP 2: ca 330 000 m2 BTA

Bostader idag: fa

Tillkommande bostader: ca 10 000
Arbetsplatser idag: ca 400

Tillkommande arbetsplatser: 17 000

Program-och detaljplanegranser
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Grénserna &r ungefdriiga och
kan komma att justeras | det
kommande arbetet.



FAKTA
Bruttoarea: 1 km?

Total tillkommande BTA:
ca 1 500 000 BTA (exkl. Ostra Kvillebécken)

Tillkommande bostader:

Ostra Kvillebadcken: tillskott pa ca 2 000 bostider.

Inom planprogrammet 7000 bostader (i planprogram ingar
ej Ostra Kvillebécken)

Tillkommande arbetsplatser: ca 500 i Ostra Kvillebacken.
| planprogrammet ca 505 000 kvm BTA verksamheter, inkl.
handel. Ca 10-15 000 arbetsplatser

Delomradeskarta
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FAKTA

Ca 89,9% kommunalt markdgande
2

Bruttoarea: 1 km

Bostader idag: fa

Arbetsplatser idag: ca 400



Bilaga 5 - Innehallsforteckning

Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden
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ALVSTADEN

Fardplan Alvstaden

Alvstadens utbyggnad med femarsintervaller fram till
2035

Version 2020 - 2021




Forord

Alvstaden #r Nordens storsta stadsutvecklingsprojekt. Arbetet foljer den politiskt
beslutade visionen — Vision Alvstaden — som Goteborgs Stads kommunfullméktige
fattade beslut om 2012.

Enligt Vision Alvstaden ska staden skapa 25 000 bostider, 50 000 arbetsplatser och social
infrastruktur for sju delomraden. Alvstaden #r idag bade i planerings- och genom-
forandefas, vilket stéller krav pa samordning av beslut 6ver ndmnds- och bolagsgranser
for ett proaktivt och effektivt arbete samt for att sédkra framdrift.

Stadsledningskontoret ansvarar for att arligen bereda en fardplan for beslut 1
kommunfullméktige. Det hér &r den tredje versionen. Syftet med fardplanen ar att ge en
oversikt av Alvstadens planering och genomfdrande samt ge en inriktning for
overgripande styrning och uppfoljning av arbetet med Alvstaden. Arets firdplan ska,
utdver att vara ett underlag for samordning och ledning, ocksa kunna utgéra en mojlighet
till prioritering inom Alvstadens olika utvecklingsomriaden samt kunna vara en
budgetforutsittning for budget 2021.

Firdplan Alvstaden version 2020 - 2021 har uppdaterats och utokats till att omfatta fler
fragestéllningar av dvergripande karaktir, men har bibehéllit struktur frén tidigare
fardplaner.

Firdplanen har tagits fram inom ramen for Alvstadenorganisationen och godkints av
Alvstadens styrgrupp efter en tjénstepersonsremiss till berérda forvaltningar och bolag.
Férdplanen skapar samsyn och underléttar darfor det dagliga arbetet for alla som arbetar
inom Alvstaden. Den ger en uppdaterad helhetsbild 6ver riktning, behov, risker,
beroenden och tidplaner.
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Sammanfattning

Firdplan Alvstaden version 2020 - 2021 bestar i huvudsak av fyra kapitel.

Kapitlet Nuldge ger en nuligesbeskrivning for Alvstaden utifrdn perspektiven omvirlden,
regionen och staden och stter pa sé sitt Alvstaden i ett ssmmanhang samt beskriver var
Alvstaden befinner sig i nuldget, utifran de beslut som fattats av kommunfullmiktige
under 2019, utifran de behov av beslut som presenterades i fardplan version 2019.

Kapitlet Ekonomi tar utgéngspunkt i stadens ekonomiska forutsittningar och mél samt
den beslutade ekonomiska inriktningen fér Alvstaden. Vidare ges en indikation om det
totala ekonomiska atagandet samt uppskattade ekonomiska volymer i nuldget, vad avser
kommunens exploateringsverksamhet och kommunens investeringsatagande omfattande
grundlaggande teknisk infrastruktur och kommunal service. De ekonomiska
beddmningarna innehaller fortsatt stora osékerheter och antaganden, delvis med hinsyn
till planeringsskedet varfor exploateringsatagandet dven kan utldsas skedesvis utifran:
tidig planering, planprogram/detaljplanering och genomforande. I denna version
behandlas @ven driftkostnadseffekter av planerad utbyggnad pa en dvergripande niva
samt dvergripande ekonomiska osdkerheter och risker identifierade av projekten.

Kapitlet Overgripande genomférandefidgor beskriver samlat delar av de gemensamma
utmaningarna med att genomfdra Vision Alvstaden. De perspektiv som lyfts i 4rets
fardplan ar; utbyggnadfragor, beroenden och samband med annan stadsutveckling i
staden, social infrastruktur, stadsutveckling under mark, klimatanpassning, riskfaktorer
samt organisation. I avsnitt om utbyggnadsordning och volymer beskriver fardplanen
fragor kring etappvis utbyggnad av Alvstaden for att 6ka markvirden samt hur Alvstaden
arbetar med projekt historisk stadsplaneanalys. I beroenden och samband till Gvrig
stadsutveckling konstateras att stadsutvecklingen i Alvstadens delomraden ir beroende av
samordning mellan en méngd olika projekt och hér beskrivs stérre dvergripande
infrastrukturprojekt och strategiska utredningar som paverkar exploatering av Alvstaden.
I avsnittet om socialinfrastruktur beskrivs fragan kring forskola och skola som fardplanen
har i uppdrag att utveckla ytterligare. Har beskrivs processen for lokalforsorjning for
forskola och skola avseende staden som helhet, dir Alvstaden ér en del. Behovet av
lokaler for forskola och skola i Alvstaden omhiindertas i lokalfdrsdrjningsprogram och
lokalforsorjningsplan. Avsnittet klimatanpassning &r helt nytt i arets version av fardplan
och beskriver en friga som kriver ett helhetsgrepp dver staden och dir Alvstaden utgdr
en betydande del.

I kapitlet Alvstadens sju geografiska omrdden beskrivs varje delomrade utifrén dess
forutsittningar, beroenden, hallbarhet och kvalitet, naringslivsutveckling, tidplaner och
exploateringsekonomi. Nytt i arets version av Féardplanen &r en utvecklad beskrivning av
delomrédenas ekonomiska utmaningar och méjligheter. Kapitlet avslutas med de behov
av politiska beslut som Alvstaden har, nedbrutet arsvis, for att klara beskrivna volymer.
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1 Inledning

Ar 2012 antog kommunfullmiktige Vision Alvstaden. Ett omfattande dialog- och
idéarbete lade grunden till visionen. Processen involverade goteborgare, foretrddare for
kommunala forvaltningar och bolag, niringsliv och akademi. Under tvé ar genomforde
Goteborgs Stad en miangd medborgardialoger, expertworkshopar, internationella
erfarenhetsutbyten, utredningar och studier.

Vision Alvstaden innehéller tre strategier. Alvstaden ska vara éppen for virlden. Den ska
vara inkluderande, gron och dynamisk. Vision Alvstaden ska leda till att hela staden,
mota vattnet och stirka kdrnan. Goteborg ska bygga en tét stadsmiljo som framjar moten
och samverkan.

Alla delomraden i Alvstaden kan inte gora allt som visionen pekar ut, men varje
delomrade ska bidra till de tre strategierna utifran sina forutsdttningar for att forverkliga
vision Alvstaden som helhet.

1.1 Syfte

Firdplanens syfte ér att underlitta dvergripande ledning och samordning av Alvstaden.
Férdplanen ger en helhetsbild som underléttar for nimnder och bolagsstyrelser i arbetet
med att utveckla Alvstaden. Ambitionen med firdplanen ir att skapa en realistisk bild av
vilka projekt Alvstaden kan starta och fullfélja fram till och med 2026. Denna
tidshorisont dr mojlig att Gverblicka. Pa langre sikt fram till 2035 &r bilden mera oséker,
men dnda redovisad for att ge en helhetsbild.

1.2 Avgransning

Firdplanen fokuserar pé planerad utbyggnad av Alvstaden. Firdplanen innebér inga
beslut om att vidta eller starta specifika atgirder, dessa hanteras separat i
investeringsplaner, genomforandebeslut, handlingsprogram med mera och regleras i
detaljplaner och avtal.

Arbetet med att ta fram férdplan Alvstaden version 2020 - 2021 har identifierat fortsatt
behov av kompletteringar av fragor till framtida fardplaner dé det under framtagandet av
denna version inte funnits tillrdckligt med underlag. Sddana kompletteringar dr bland
annat att gdra en gemensam prioritering av projekt inom Alvstaden, skapa en bittre
samordning av Alvstadens investeringsnomineringar samt ta fram en genomfdrandeplan
samt att fortsitta utveckla Alvstadens ekonomiska beddmningar.

Férdplan version 2020 - 2021 ersétter inte andra styrdokument i staden och beskriver inte
géllande arbetssatt och verktyg inom stadsutvecklingsprocessen.
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2 Nulagesbeskrivning

Syftet med det hir avsnittet ir att ge en nuligesbeskrivning for Alvstaden utifran
perspektiven omvirlden, regionen och staden samt ge en bild av nuliget i Alvstaden.

2.1 Omvarlden

Avsnittet lyfter fram omvirldsfaktorer som kan paverka genomforandet av Alvstaden och
som ligger utanfor Alvstadens kontroll.

Det 6msesidiga beroendet mellan vérldens lander 6kar, vilket ocksé paverkar Goteborg da
staden sedan ldnge &r internationellt orienterad. Storstider i varlden utvecklas och stravar
alla efter tillvéxt, diversitet, tithet och dynamik i néringsliv, akademi, forskning och
utveckling. Det gor att staden drar till sig ytterligare kompetenser som utvecklar staden
och dess attraktivitet i en positiv spiral. Formégan for stdder att pa detta sétt generera
utveckling tycks bli allt viktigare i det globala samhillet. Genom méten formas ovanliga
och nya kompetenser, vilket underldttas och mojliggérs av storstadens téthet och
stadsmiljo. Nordiska storstdder har likartade utvecklingsmonster och liknar varandra till
branschstruktur. Goteborg har den lagsta befolkningstdtheten jamfort med Malmo,
Stockholm samt i jamforelse med Nordens storstéder.

Sveriges ekonomi véxlar stegvis ner tempot. Léget i den svenska ekonomin tyder pa att
tillvixten under forsta halvan av 2019 har mattats av och ligger klart under snittet pa 2,3
procent for 2000-talet. Sveriges BNP minskade med 0,1 procent andra kvartalet jamfort
med forsta kvartalet 2019. Exportnettot bidrog positivt, men sammantaget minskade &nda
den svenska BNP-tillvixten mellan érets tva forsta kvartal, &ven hushéllens lagesindikator
visar att instédllningen till ekonomin &r svag.

2.2 Goteborgsregionen

Detta avsnitt beskriver Goteborgsregionen samt delar av utvecklingen inom regionen som
kan paverka genomforandet av Alvstaden.

Alvstadens dver fyra kvadratkilometer stora omrade ligger mitt i regionens kérna och r
lattillgangligt fran stora delar av Véastsverige. Med en stark kdrna stimuleras en utveckling
mot en alltmer diversifierad och robust ekonomi som pé sikt kan stérka hela Véstsverige
infor framtida utmaningar. Alvstaden ligger mitt i den regionala kirnan med god
tillgénglighet fran bade den ovriga staden och fran arbetsmarknadsregionen.
Tillgédngligheten haller pa att forbattras ytterligare genom de investeringar som gors inom
Vistsvenska paketet och Sverigeforhandlingen. Genom att fortdta och etablera flera
starka knutpunkter i Alvstaden kan kérnan utvecklas och vixa hallbart och robust ver
tid. Det stérker bade stadens och arbetsmarknadsregionens konkurrenskraft.

Kérnan &r tyngdpunkten i den lokala arbetsmarknadsregionen och ar viktig for den
regionala utvecklingen. Den erbjuder arbetstillfdllen, kulturupplevelser, service och
motesplatser. Ju storre den regionala kérnan dr, desto fler mojligheter finns for regionen,
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inte bara inom landet utan dven internationellt. Kérnan férvéintas vixa och om den ska
kunna gora det pé ett hallbart sétt behdver regionen och kérnan komma nérmare varandra.
Alvstaden ligger mitt i den regionala kéirnan och ska bidra till en sddan utveckling.

Figur 1 Den regionala utvecklingsstrategin Uthdllig tillvéixt (Goteborgsregionens kommunalférbund, 2006,
uppdaterad 2012/2013) som syftar till att skapa goda livsvillkor och en hallbar utveckling i
Géteborgsregionen.

Bilden ovan beskriver de 6vergripande strukturbildande elementen som &dr Kérnan, Det
sammanhéngande stadsomradet, Huvudstraken, Kustzonen, De grona kilarna och Géta
alv. Ambitionen dr att medlemskommunerna i Géteborgsregionen (GR) lokalt ansvarar
for att den regionala strukturen &r 1angsiktigt hallbar. Det gor kommunerna genom att i
sin planering utgé ifran och folja strukturbilden och 6verenskommelsen. Bada kan dven
ligga till grund for diskussioner i gransoverskridande fragor. De kan ocksa utgora
underlag for ett samordnat agerande om till exempel atgdrder i transportinfrastrukturen.

Det ér en fortsatt stark befolkningstillvéxt i regionen. Under forsta halvan av 2019 ligger
befolkningstillvixten i Goteborgsregionen klart dver rikssnittet. Vid utgangen av andra
kvartalet 2019 var folkméngden i Gteborgsregionen drygt en miljon (1 035 318
invanare). Folkokningen under det andra kvartalet 2019 jamfort med samma kvartal 2018
var 1,5 procent eller drygt 14 900 personer. I Malmo- respektive Stockholmsregionen
blev folkokningen pa arsbasis pa 1,5, respektive 1,6 procent. Befolkningsantalet i
Goteborgsregionen forvintas fortsitta 6ka, med totalt nidstan 225 000 invanare till 2040.
Det dr en 6kning med 22 procent jamfort med dagens befolkning. Ett successivt stigande
invanarantal driver pa utvecklingen inom de lokalmarknadsorienterade verksamheterna
savil inom privat som offentlig sektor.

Jobbtillvixten i Goteborgsregionen ar fortsatt stark. Trots tydliga tecken pa avmattning
fortsatter sysselsattningen gé starkt i Goteborgsregionen. I utgdngen av érets andra kvartal
2019 var jobbtillvixten i Goteborgsregionen 3,6 procent pa &rsbasis. Drygt 562 000
personer var sysselsatta, vilket kan jamforas med cirka 543 000 personer samma period
aret innan. Okningen i Goteborgsregionen var klart starkare 4n i andra storstadsregioner.
Jobbtillvixten i Stockholmsregionen landade pa 1,9 procent och i Malmoéregionen var
motsvarande 1,1 procent. For Sverige i stort stannade jobbtillvaxten pa 0,7 procent.
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Bostadspriserna i regionen fortsétter att 6ka. Bostadsréttspriserna har aterhdmtat sig,
vilket syns i att under de senaste 1-6 manader har bostadsréttspriserna okat i alla
storstadskommuner. Nir det giller huspriser ér prisokningen starkare. Aven om
avslutspriserna stabiliserats den senaste tiden ser vi tydliga signaler pa att forséljningen
av nyproducerade bostadsritter gar fortsatt trogt. Bostadsmarknaden i Goteborgsregionen
verkar dock skilja sig fran motsvarande i Stockholmsregionen. Framfor allt visar
Goteborgsregionen en hogre motstandskraft, vilket inte minst syns i den senaste
statistiken for andra kvartalet 2019 6ver paborjad nybyggnation av bostdder. Starkast
husprisstegring sker i Malmdregionen (+7,0 procent pa arsbasis). Motsvarande i
Goteborgsregionen och Stockholmsregionen visar ocksé pé okning med 5,9 procent,
respektive 2,1 procent pa arsbasis. Ser vi pa utvecklingen 1-6 ménader tillbaka i tiden
oOkar huspriserna som mest i Malmdregionen, foljt av Goteborgsregionen.

2.3 Goteborgs Stad

Avsnittet beskriver att staden vaxer och hur det 6vergripande bostads- och
kontorsbyggande ser ut. Beslut kring framvéaxandet av Géteborg och var staden viljer att
vixa paverkar genomforandet av Alvstaden.

Goteborg vixer och den framtida jobbtillvaxten forvantas enligt Langtidsutredningen
(SOU 2004:19) bli starkt polariserad till de tre storstadsregionerna, som ddrmed kraftigt
Okar sina andelar av den totala sysselséttningen i landet. Narmare 78 000 personer
pendlar fran de dvriga 12 kommunerna i Goteborgsregionen till Géteborgs kommun for
att arbeta. Totalt har drygt 100 000 pendlare sin arbetsplats i Goteborg, vilket &r en
6kning med ungefar 20 000 pendlare pa 10 ar. Med kunskapen om Géteborgs stora
betydelse regionalt dr det viktigt att planering och lokalisering av verksamheter sker
utifran ett regionalt perspektiv.

2.3.1 Bedomning av bostadsbyggandet i Goteborg 2019-2022

Antalet fardigstillda bostidder i Goteborg under 2019 beddms uppga till cirka 4 300 och
under 2020 till cirka 4 400, exklusive bostéder med tidsbegriansade bygglov. Det finns
planmissiga forutsattningar for byggandet av cirka 20 000 bostdder under perioden 2019
till 2022. Aven i ett lingre tidsperspektiv finns planméssiga forutsittningar for ett fortsatt
hogt bostadsbyggande, men utvecklingen av byggkonjunkturen och efterfragan utgér
osdkerhetsfaktorer tillsammans med de risker som presenteras i riskavsnittet nedan.
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% Bostader med tidsbegransade bygglov

Figur 2 Bedémning av bostadsbyggandet 2019-2022, kdlla fastighetskontoret. Firgen i staplarna for ar 2021
och 2022 symboliserar osdkerheten i bedomningen.

De planmaéssiga forutsattningarna for bostadsbyggandet 2023—2028 innebar att det i ett
langre tidsperspektiv finns planmaéssiga forutsattningar for fardigstdllandet av ytterligare
totalt over 30 000 bostéder. Bedomningen baseras pa bostadsinnehéllet i
genomforandeskedet, pagaende detaljplanecarbete samt i detaljplaner som avses starta. Det
innebdr att det sammanlagda planméssiga forutséttningarna for bostadsbyggande 1
Goteborg for perioden 2019-2028 omfattar 50 000 bostdder. Under forutsittning att
konjunkturen och efterfragan inte forsdmras bedomer staden att de planeringsmassiga
forutsdttningarna mojliggor ett hdgt bostadsbyggande dven under perioden 2023-2028.

Bostader i olika skeden (augusti 2019)
30 000

25 000 @ Markanvisade bostader, ej startplan

@ Startplan, aterstaende 2019
20000 Pagéende detaljplanering
@ Lagakraftvunna planer som ej byggstartats
15 000 . )
Pagaende byggnation
Varav pabérjade bostader, kv. 1&2, 2019

@ Fardigstallda bostader, kv. 1&2 2019

10 000

Figur 3 Bostdider i olika skeden, planering och byggande 2019 for hela Staden, kdilla fastighetskontoret.

Diagrammet ovan visar bostadsinnehallet i den pagaende planeringen, savél i pagaende
detaljplane- och genomférandeskede som i pagaende byggnation i hela staden, till och
med andra kvartalet 2019.

2.3.2 Svag okning i vakansgraden pa kontor

Arets andra kvartal visar p4 att vakansgraden for kontor i Géteborg dkar nagot. Historiskt
sett dr dock nivan pa vakansgraden fortsatt 1dg. Under andra kvartalet 2019 noterade
Goteborg 4,6 procent ledig yta for kontor (+0,4 procentenheter pa arsbasis). Kontor
efterfragas framfor allt i centrala Goteborg och vid kollektivtrafiknoder samt dar det finns
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god tillgang till service, det vill siiga ligen som till stora delar ingér i Alvstaden. Under
forsta halvan av 2019 har drygt 50 000 m? kontorsyta fardigstillts. En storre del av den
tillforda kontorsytan ir dock redan uthyrd. Cirka 200 000 m? kontor é&r under produktion
for fardigstédllande 2019-2022. Nyproduktionen &r ett vilkommet tillskott pa marknaden
eftersom exempelvis en lag vakansgrad, sdsom exempelvis 1,7 procent pd Norra
Alvstranden, innebéra problem for expanderande foretag som blir tvungna att soka sig till
andra lokaliseringar da det inte finns lokaler att expandera till i ndromrédet.

Pé liangre sikt och under antagandet att kontorssysselséttningen véxer trendméssigt i
samma utstrickning som tidigare skulle det innebéra en sysselséttningstillvixt i regionen
pa 3 300 personer arligen, vilket motsvarar en tillvaxt pa 80 000 personer fram till &r
2040. Med atgangstal pa cirka 18 m? LOA (lokalarea) per anstélld krévs cirka 1,5
miljoner m* LOA nya kontor till r 2040 for att rymma de drygt 80 000 fler
kontorssysselsatta i Goteborgsregionen. De kommande &ren ser Gteborg ut att ha en god
planeringsberedskap for kontor, genom de kontorsprojekt som &r planerade framover
(bland annat inom Alvstaden, evenemangsstraket, GoCo Health Innovation City). Det
kommer det troligtvis uppsta en 6kad konkurrens om hyresgésterna dér lige,
tillganglighet och kluster blir &n viktigare som etableringsfaktorer.

2.4 Alvstaden

- Centrala Géteborg - Innerstaden Kustnira omraden och skirgarden
- Centrala Goteborg - Fornyelseomraden Storindustri, hamn och logistik
Mellanstaden MNaturomraden
Ytterstaden - Framtida utvecklingsomraden Utredningsomrade for ida bebyggelseomraden

Figur 4 Goteborgs olika utvecklingsomrdden enligt géillande Oversiktsplan for Géteborg (2009).

Den gillande 6versiktsplanen for Goteborg pekar ut inriktningar for komplettering av den
redan byggda staden inom ett antal geografiska omréden. Inriktningen for de centrala
fornyelseomradena &r att skapa en storre, tdtare, tillgdngligare och attraktivare
regionkirna. Alvstaden utgdr en stor del av “fornyelseomraden i centrala Gteborg” i
Oversiktsplan for Goteborg, vilket dr brunmarkerat i figuren ovan. Utdver Alvstaden ska
dven omraden med god tillgang till kollektivtrafik i mellanstaden (orange farg) ges hog
prioritet i stadens planering. Alvstaden utgér cirka en tredjedel av stadens planerade
leverans av bostdder fram till 2035.
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I staden pagar ett overgripande arbete med en fordjupad dversiktsplan (FOP) for centrala
staden som kommer att paverka Alvstaden, eftersom den omfattar ett geografiskt omride
varav Alvstaden utgdr en betydande del. Pdverkan pa Alvstadens utveckling omfattar
bland annat att FOP centrala staden lyfter limpliga platser for kopplingar &ver dlven, hur
kollektivtrafikstrak kan utvecklas och annan trafikinfrastruktur sisom Lundbyledens
utveckling.

2.4.1 Beslut under 2019

I férdplan version 2019 redovisades de behov av beslut som Alvstaden har for att siikra
framdriften under 2019. Tabellen fran 2019 har hir delats in i tva tabeller. Den forsta
tabellen visar de beslut som tagits under 2019 och den andra tabellen visar de beslut som
skjuts fram till 2020 eller ldngre, kommunfullmiktige (KF), byggnadsndmnden (BN).

Beslut tagna under 2019 Ar
Backaplan: 2019
Godkéannande av detaljplaneprogram, BN

Backaplan: 2019
Inriktningsbeslut, KF

Frihamnen: 2019

Inriktnings- och investeringsbeslut for Jubileumsparken 2020-2023,
inklusive beslut om nybyggnation av kaj 113, KF

Frihamnen: 2019
Beslut om uppdatering planprogram, BN

Lindholmen: 2019
Startbesked av detaljplan Centrala Lindholmen, etapp 1, BN

Lindholmen: 2019
Antagande av detaljplan Pumpgatan, etapp 2, KF

Lindholmen: 2019

Startbesked detaljplan Sparvdg Lindholmsallén, BN
Figur 5 Tagna beslut 2019

Beslut som flyttas fram fran 2019 Ar
Backaplan: 2020
Antagande av detaljplan 1: handel med mera vid Backavigen, KF
Centralenomrddet: 2020 alt

Antagande av detaljplan Overdickning Gétaleden samt reviderat 2021
genomforandebeslut, KF

Centralenomradet: 2020
Antagande av detaljplan for Vistlankens station Centralen, KF

Frihamnen: 2020
Overgripande inriktningsbeslut, KF

Sodra Alvstranden (Skeppsbron): 2020
Genomforandebeslut, KF

Sodra Alvstranden (Masthuggskajen): 2020

Fornyat investeringsbeslut allmén plats for blandad stadsbebyggelse

Jarnvagsgatan med flera, KF
Figur 6 Beslut som flyttats fram frdan 2019
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Av de beslut som skulle tagits under 2019 har sex beslut flyttats fram i tiden.
Anledningen till att projekten skjutits fram &r bade av generell karaktér och specifika for
projekten. Generella utmaningar som projekten stér infor dr komplexiteten i projekten
som gor att processerna drar ut pa tiden samt att det ar brist pa kompetenser och
personella resurser som kan hantera utmaningarna i projekten. Projektspecifika
utmaningar presenteras i nedanstaende kapitel ddr det redogors for varje enskilt
delomrade.

Det ér tva beslut som tagits bort fran den tabell som redovisades i Fardplan version 2019.
Det ena ér beslut om “reviderat inriktningsbeslut for Goteborgs stadslinbana”. Det har
utgétt da trafikndmnden fattat beslut om att avbryta projektet och ett slutgiltigt besked
véntas i kommunfullméktige under varen 2020. Det andra &r ”genomforandebeslut
avseende Pumpgatan” som beskrevs som genomforandebeslut men dar det som avsags
var “Pumpgatan etapp 3” som pagar i ett detaljplaneskede.

3 Ekonomi

3.1 Stadens finansiella forutsattningar och mal

Kommunfullmiktige har under 2019 beslutat om reviderade riktlinjer for god ekonomisk
hushéllning. De finansiella malséttningarna formuleras enligt f6ljande:

Finansiell inriktning kommunkoncernen

e Soliditeten for kommunkoncernen bor uppga till 15 procent (inkluderat
ansvarsforbindelsen for pensionsatagande for pensioner intjdnade fore 1998).

Finansiella inriktningar kommunen

e Staden bor 6ver en rullande tioarsperiod uppna ett resultatoverskott, inkluderat
utdelning fran de kommunala bolagen, motsvarande minst tva procent av
kommunens skatteintikter och kommunalekonomisk utjdmning.

e Egenfinansieringsgraden av investeringar, inklusive utdelning fran de
kommunala bolagen, bor under en rullande tioarsperiod uppga till minst 50
procent men efterstriavas dverstiga 60 procent.

e Exploateringsverksamheten ska bedrivas sé att inkomster och utgifter 6ver en
rullande tioarsperiod &r i balans.

Grunden for stadens sjdlvfinansiering av investeringar utgors av stadens 16pande
overskott och arliga avskrivningsvolymer. Darutdver krdavs ndgon form av uppléning eller
annan tillkommande finansiering for att mojliggora investeringstakten. Syftet med en hog
egenfinansieringsgrad ar att ddmpa skuldsdttningen som Over tid riskerar att leda till en
langsiktigt minskad finansieringsforméga och en 6kad finansiell risk. Det vill séiga sdmre
forutsittningar och villkor for framtida upplaning och en 6kad andel rantekostnader for
staden som kan slé kraftigt med konjunktursvéingningarna.

En hog sjilvfinansieringsgrad inom exploateringsverksamheten efterstrivas dels for att
styra upplaningsbehovet, dels for att styra omfattningen av skattefinansierade atgirder
inom stadsutvecklingen. Inriktningen medfor att de ekonomiska dtaganden som dverstiger
en full sjalvfinansiering ska vara vil motiverade och konkretiserade for att mojliggdra
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aktiva stédllningstagande, vilket i forlangningen kan innebédra behov att genomfora projekt
med hog sjélvfinansieringsgrad i andra delar av exploateringsverksamheten.

32  Finansiell inriktning fér Alvstaden

En ekonomisk inriktning for Alvstaden antogs i samband med beslut om férdplan version
2019 och bestér av ett antal principer att forhalla sig till samt analysera projektet utifran.
Fullmaktiges beslut om reviderade riktlinjer for god ekonomisk hushallning har inte
inneburit nigon anledning att se dver Alvstadens inriktning, utan stirker snarare de
beslutade inriktningarna.

Vision Alvstaden fokuserar, genom sina strategier och mélformuleringar, i stora delar pa
strdvan efter social och ekologisk héllbarhet, men har saknat en ekonomisk inriktning
som kan vigleda i vad utvecklingen av Alvstaden “fir lov” att kosta staden, ur ett savil
kortsiktigt som langsiktigt perspektiv.

I stadsutvecklingens tidiga skeden kan det vara svart att uppskatta ett projekts
ekonomiska forlopp samtidigt som mdjligheten att kunna paverka och forma projektet ér
stor. En ekonomisk bedémning har flera syften; dels ska den utgdra underlag for val
mellan olika besluts- och handlingsalternativ, dels ska den belysa konsekvenserna av
redan fattade beslut i ekonomiska termer. En ekonomisk bedomning klargdr dven ett
projekts finansieringsbehov samt utgdr ett instrument for kontroll, uppféljning och
erfarenhetsaterforing.

Avsaknaden av en ekonomisk inriktning att forhélla sig till inom Alvstaden har medfort
att Vision Alvstaden och flera av stadens dvriga strategiska styrdokument for
stadsplaneringen foretradelsevis har planerats utifran realisering av nyttor och kvaliteter
dér avvagningar gentemot stadens finansiella forutsdttningar och mal har varit svéra att
utliisa. Baserat pa utvecklingen av de finansiella beddmningarna dver tid inom Alvstaden
kan konstateras att exploateringsekonomin snarare har varit ett resultat av planeringen
och inte en styrande planeringsforutséttning i sig.

Syftet med en ekonomisk inriktning for Alvstaden ir att 6ka styrningen av
exploateringsekonomin inom projektverksamheten. Det genom att formulera ett antal
ekonomiska principer att utvirdera och forhalla sig till i projektet i avvigningen mellan
de tre projektdimensionerna innehall/kvalitet, tid och kostnad. Stéllningstaganden till
foljd av dessa avvégningar syftar ocksa till att utgora underlag for inriktnings- och
genomforandebeslut samt for att mojliggora aktiva beslut med ekonomisk béring.

Finansiella principer att avvédga och analysera exploateringsprojektet utifran:

e Den totala exploateringsekonomin inom Alvstaden bor vara sjilvfinansierad, dir
totala utgifter och inkomster/byggrattsvarden bor vara i balans.

e Utbyggnaden av Alvstaden bor planeras p ett sitt som balanserar kassaflodet
over en rimlig tid i syfte att undvika att staden bér stora risker eller underskott in i
forvantade Overskott i framtida etapper.

e Staden ska anvinda sig av sin finansiella styrka for att successivt bygga virden
for att finansiera stadens atagande dver tid.

e Respektive delomrade ska:

o verka for en exploateringsekonomi i balans inom respektive delomrade

Fardplan Alvstaden 13 (66)
Alvstadens utbyggnad med femarsintervaller fram till 2035
Version 2020 - 2021



o efterstrava driftseffektiva anldggningar och atgérder for att halla nere de
langsiktiga ekonomiska atagandena over tid

o verka for en affirsméssighet med utgangspunkt i en 6msesidig nytta
mellan stad och exploatdrer vad avser fordelning av
exploateringskostnader, samt

o efterstrava att anvdnda bolagsformens fordelar for staden och dess
invénares bésta

3.3 Investeringsvolymer for
exploateringsverksamheten

Med exploateringsverksamhet avses kommunens utveckling och beredning av
kvartersmark samt utbyggnad av allmén plats som helt eller delvis krévs for att
mojliggora byggnation i enlighet med detaljplanens syfte.

Inom stadsutvecklingen kan exploateringsinvesteringarna i huvudsak delas upp i tva
delar:

e Markforberedande atgarder — atgiarder som kravs for att skapa exploaterbar kvartersmark (i
de fall staden dger den blivande kvartersmarken)

o Utbyggnad av allmén plats — atgirder for att tillskapa de funktioner som kravs for att
mdjliggdra en bebyggelse
Utbyggnaden av allmén plats avser dels lokala anldggningar for omrédets behov sdsom
lokala végar, torg- och parkytor eller klimatatgarder vilka utgdr forutsattningar for den
tillkommande bebyggelsen. Dels avses anldggningar som ér till for ett storre omrades
behov, det vill séga funktioner som inte enbart dr nddvéndiga for den bebyggelse som
detaljplaneomradet mojliggor.

Flera atgérder for allmén plats inom Alvstaden utgdr bade nddvindiga lokala
anldggningar och anléggningar som syftar till att skapa nytta for ett stérre omrédes behov.
Exempel pa sddana funktioner &r till exempel Jubileumsparken, kajstrak, upprustning och
tillskapande av vissa huvudvégar och ledningar genom delomradena samt storre
infrastrukturella kopplingar till befintliga omkringliggande omréden.

3.3.1 Exploateringsinkomster och exploateringsgrad

Intédkter 1 exploateringsverksamheten omfattas fraimst av den positiva
markvirdeforandring som en exploatering ger upphov till genom en dndrad
markanvandning. Det med utgadngspunkt i att marken forvéntas fa ett hdgre
marknadsvirde dn vid anskaffningstidpunkten. Inkomster kan d4ven komma fran
exploateringsersattning som forhandlas fram mellan kommun och exploator eller fran
gatukostnadserséttning som kommunen tar ut fran fastighetsdgarna inom
exploateringsomrédet for utbyggnaden av allménna platser.

Projektets inkomster styrs, utover markforsiljningstidpunkt och konjunktur, av den
exploateringsgrad och upplatelseform som efterstrévas, vilket sétter begréansningar for de
inkomstnivaer som &r rimliga att rikna med, &ven om léget i regionens kdrna innebér
forhallandevis hoga markvérden.
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Ett omrades exploateringsgrad kan beskriva hur mycket som ska byggas i relation till
omrédets storlek och forutsitter en avvégning i forhallande till exempelvis tillgangen till
forskola, skola, allmén platsmark och sa vidare. De kostnader som uppstar i samband med
framtagande och genomférandet av en detaljplan samt de vdrden som tillkommer planens
nya anvéndning behdver déremot inte sté i direkt proportion till antalet bostéder som
byggs. Nir exempelvis antalet producerade bostdder 6verstiger en viss kritisk punkt
uppstar sa kallade troskeleffekter, vilket innebér att andra fasta kostnader tvingas dka i
forhéllande till det “rorliga” 6kade antalet bostdder. Om en markexploatering landar i en
overexploatering kan det resultera i en forsémrad boendemiljo som ocksa kan paverka
forsiljningsinkomsterna negativt. En alltfor hog exploateringsgrad kan ocksé innebéra att
beddmda mal och nyttor med utgangspunkt i Vision Alvstaden och andra mél och
strategier inte uppfylls.

3.3.2 Exploateringsutgifter

Genomforandekostnader inom exploateringsverksamheten omfattar de prognostiserade
kostnader som uppkommer nér en detaljplan genomfors, det vill sdga kostnader som
uppstér efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Det handlar exempelvis om kostnader for
allmain plats, gator och parker, arkeologiska utgravningar, marksanering, evakuering och
markldsen for allménna platser.

Omfattande identifierade kostnader inom Alvstaden innefattar bland annat utgifter for
iordningstillande av mark. Dels utifran markens geotekniska forutsédttningar och
saneringsbehov dels for att en del av exploateringen bygger pa att staden tar i ansprak
delar av det som idag utgor vattenomréade.

Inom Alvstaden kan konstateras att det finns ett antal kostnadsdrivande forutséttningar
behiftade med ekonomiska osdkerheter, vilket frimst omfattar kostnader i anslutning till
markens forutséittningar sdsom komplexa markmilj6- och/eller geotekniska forhéllanden
eller kostnader relaterade till klimatanpassningsétgarder. Trots relativt hoga
byggrattsvarden kan dessa skapa negativa ekonomiska forutséttningar i sin helhet for att
leverera de nyttor och kvaliteter som efterstrivas med utgangspunkt i Vision Alvstaden
och andra mél och strategier.

Vissa delomraden far ocksa hantera kostnader till foljd av angrénsande eller tidigare
planering eller verksamhetsutovning vilket innebar ekonomiska forutséttningar som
méste hanteras for att inte piforas kommande generationer. Aven stadens varierande
andel av markédgande i olika delomraden skapar skiftande forutséttningar kring vad som
ar mojligt att dstadkomma och vilka markvéirden som gér att tillskapa, vilket sammantaget
ger olika finansiella forutséttningar for olika delomraden.

Exploateringsekonomin innehaller &ven omfattande investeringar i exempelvis
overdickningar bade i Centralenomradet och pa Sédra Alvstranden samt utbyggnad av
kajstrak och kajkonstruktioner i anslutning till dlven for att mojliggora stadsutvecklingen
utifran efterstrivade strategier och kvaliteter. Vad avser kajer och kajkonstruktioner
kommer dversyn och reinvestering i dessa anldggningar i flera fall behdva genomforas
oaktat en framtida stadsutveckling, men ingér i dagsldget som atgérder inom flera
exploateringskalkyler.
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3.3.3 Oversiktlig bedémning av kommunens exploateringsatagande

Med ett 6kat bostadsbyggande har stadens investeringsvolymer inom
exploateringsverksamheten 6kat under senare ar. Den samlade
exploateringsverksamheten inom Alvstaden avser kommunens, genom fastighetskontoret
och Alvstranden Utveckling AB, samlade inkomster frin markfdrsiljning och
exploateringsbidrag och samlade utgifter for beredning av kvartersmark samt utbyggnad
av allmén platsmark i form av gator, parker, torg och sé vidare.

Den aggregerade exploateringsvolymen i tabellerna nedan ger en indikation pé det totala
exploateringsitagandet inom Alvstaden fordelat pa skedena: tidig planering,
detaljplan/planprogram samt genomforande. Den ekonomiska lagesbeskrivningen for
respektive delomrade redovisas under respektive delomrade i kommande kapitel och
utgdr underlaget for den sammanstillda redovisningen.

Genomforandeskede omfattar exploateringsprojekt med antagna detaljplaner eller dar
fysisk utbyggnad pagér. Detaljplaneskede/planprogramskede omfattar projekt dir en mer
detaljerad planering pagér kring markens anvandning och déar det finns overgripande
ekonomiska bedomningar framtagna for projektet eller delomradet i sin helhet. En tidig
uppskattad ekonomisk bedomning gors ocksé pé de initiativ som befinner sig i ett tidigt
idéstadium, tidiga skeden.

En ekonomisk bedomning for delomradet Gullbergsvass har utgatt ur denna version da ett
uppdaterat Svergripande malbildsarbete pagar. Aven delomradet Ringén saknas i
sammanstillningarna da det ej pagar nadgon planering for exploateringsprojekt i nuldget.
De delomraden vars exploateringsprojekt redovisas i de aggregerade volymerna nedan &r:
Lindholmen, Backaplan, Frihamnen, Centralenomradet samt S6dra Alvstranden
omfattande Masthuggskajen och Skeppsbron.

Nedan redovisade inkomster och utgifter redovisas i 2019 ars prisniva och underlaget
utgér fran Alvstadens tertialrapportering fran hosten 2019, vilket kan innebira att det kan
finnas beslut och forédndringar direfter som inte har arbetats in i sammanstillningarna.

3.3.3.1 Exploateringsvolymer i genomférandeskede

Genomférandeskede Totalt (tkr)
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Figur 7 Diagram exploateringsvolymer i genomforandeskede
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I pagéende och till del avslutade projekt i genomférandeskede uppgar
exploateringsvolymerna till i storleksordningen cirka 6,6 mdkr med berdknade inkomster
pa cirka 5,2 mdkr.

Delprojekten/etapperna nar inte upp till stadens mal avseende efterstravad
sjdlvfinansieringsgrad. Merparten av belastningen hérror frén Skeppsbron som en del av
delomradet Sddra Alvstranden, dir arbete pagar for att se dver mojligheterna att minska
stadens investeringsatagande.

Forutsittningarna inom projekten i genomforandeskede &r i stora delar lasta 1 och med att
detaljplanen har vunnit laga kraft, och den ekonomiska styrningen fokuserar i forsta hand
pa budgetféljsamhet och att succesivt hantera de 16pande riskerna i projekten.

3.3.3.2 Exploateringsvolymer i detaljplaneskede/planprogramsked

Program-/DetaljplaneskedeTotalt (tkr)
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Figur 8 Diagram exploateringsvolymer i detaljplaneskede/planprogramskede

De ekonomiska bedémningarna i detaljplaneringsskede/planprogramskede baseras pé det
nuvarande planeringslidge eller beslutad planeringsinriktning for etapper och delprojekt.
De totala utgifterna beddms uppga till i storleksordningen 7,4 mdkr med inkomster 1
storleksordningen 6,6 mdkr. Darmed gér det att konstatera att nuvarande planering inte
nar den uppsatta inriktningen for sjalvfinansieringsgrad.

Baserat pa nuvarande bedémning av projekt i detalj- och planprogramskede, som
synliggdrs 1 grafen ovan, dr det framfor allt utvecklingen av de tidiga etapperna av
Frihamnen (”de inre delarna”) som beddms svarast att kunna bedriva med en efterstravad
sjdlvfinansieringsgrad, om efterstravade nyttor ska kunna uppnés. En ekonomisk forstudie
ska tas fram for att konkretisera de ekonomiska forutsittningarna i den fortsatta
planeringen. Det finns dven en osdkerhet avseende pagaende utveckling av Lindholmen
dér planprogramarbete pagér samt framtagande av en ekonomisk forstudie, for att
identifiera forutséttningarna for den kommande stadsutvecklingen och sékra eventuella
behov av dvergripande exploateringsinvesteringar som inte har identifierats fullt ut i den
pagéende utvecklingen.

Inkomst- och utgiftsprofilen ovan &r i nuvarande bedémning troligen alltfor jamnt
fordelad Gver tid da flera delprojekt snarare dr mer “framtunga” genom att betydande
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3.3.3.3

infrastrukturatgirder behover sékras tidigt i projekten. Darmed ser troligen osékerhets-
och riskprofilen nagot hogre ut i verkligheten, &n vad som beskrivs 1 ovan.

Den ekonomiska styrningen i detaljplane- och planprogramskede handlar framfor allt om
att med utgangspunkt i de ekonomiska inriktningarna for staden arbeta fram olika former
av inriktningsbeslut som underlag for att mojliggora ett aktivt stdllningstagande i den
fortsatta planeringen. I dessa skeden skapas forutsdttningar {or att sdkra finansiering dver
tid &ven om projekten kan kréva stora ataganden for staden tidigt i ett kommande
genomforande.

Tidiga skeden

For projekt i tidiga skeden dr de ekonomiska exploateringsforutsdttningarna grovt
beddmda for att ge en uppfattning om i mojlig exploatering ur ett ekonomiskt perspektiv
utifrdn nuvarande planeringsinriktning.

Tidiga skeden (tkr) Inkomster Utgifter Netto

Centralenomradet

Frihamnen

1860 000
3520000

-1 880 000
-5 770 000

-20 000
-2 250 000

Totalt

5380 000

-7 650 000

-2 270 000

3.3.34

Figur 9 Tabell 6ver exploateringsvolymer i tidiga skeden

I fardplan version 2020 — 2021 har de 6versiktliga ekonomiska bedémningarna for
Gullbergsvass utgitt dé ett malbildarbete for stadsutvecklingen pagér och de tidigare
bedomningarna inte langre kan anses tillforlitliga. Parallellt pagar planering i den
fordjupade Gversiktsplanen for centrala staden. De delar av Backaplan, som inte ingick i
den ekonomiska forstudie som genomfordes i samband med planprogrammet har heller
inte redovisats da de ligger betydligt lingre fram i planeringshorisonten. Aven framtida
etapper 1 Lindholmen omfattas inte av redovisningen dé det pagér ett planprogramarbete
och en ekonomisk forstudie kring forutsdttningarna for den kommande utvecklingen av
Lindholmen.

Som tabellen speglar dr det framfor allt de framtida etapperna inom Frihamnen (’de yttre
delarna”) som med nuvarande planeringsinriktning inte nar en efterstrévad
egenfinansieringsgrad och forutsétter stort kommunalt finansieringsatagande for att na
efterstravade nyttor.

Samlade exploateringsvolymer

Nér samtliga skeden sammanstéllts kan konstateras att stadens nuvarande planering inte
uppnar de efterstrivade ekonomiska inriktningarna avseende en balans mellan inkomster
och utgifter inom Alvstaden. Framfor allt r det nuvarande forutsittningar for Skeppsbron
inom Sédra Alvstranden och Frihamnens stadsutveckling som forutsitter stora
investeringsataganden for att uppna planerade och efterstravade nyttor och kvalitéer.
Béda dessa delomraden innehaller dessutom stora andelar av anlédggningar som ar till
nytta for ett storre omrades behov for att starka Goteborgs kérna och utvidga centrum.
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3.4

3.4.1

(mnkr) Inkomster Utgifter Netto

Genomfdrandeskede 5200 -6 600 -1400
Detaljplaneskede/Programskede 6 600 -7 400 -800
Tidiga skeden 5400 -7 600 -2 200
Totalt 17 200 -21 600 -4 400

Figur 10 Tabell 6ver aggregerade exploateringsvolymer

Héarmed gar det att konstatera att nimnder och styrelser behdver se 6ver den fortsatta planeringen

och forutséttningarna for att stirka exploateringsekonomin eller sikerstilla aktiva beslut om
planeringsinriktningar som medfor ett storre finansiellt atagande frén kommunen, for att né
efterstravade nyttor och mal.

Investeringsvolymer for overgripande
kommunalteknisk infrastruktur

Utdver den samlade exploateringsverksamheten, beskriven ovan, genererar Alvstaden
okade krav pa en 6vergripande fungerande kommunalteknisk infrastruktur sdésom bland
annat ledningsstrék, huvudvégnait eller huvudstrak for kollektivtrafik, tidigare kallade
generalplaneinvesteringar. Dessa dtgérder utgor ett grundlédggande atagande for staden
genom att skapa forutsittningar for en vixande befolkning, ett héllbart resande och hog
tillgéinglighet i regionens kédrna. Dessa hanteras inte inom ramen for stadens
exploateringsverksamhet utan hanteras inom ramen for den langsiktiga
investeringsplaneringen i respektive ndmnd.

Overgripande kommunalteknisk infrastruktur avser anliggningar som syftar till att
betjéna staden som helhet och fler omréden &n det nyexploaterade omrédet. Dérav
omfattas inte atgdrderna av exploateringsverksamheten, eftersom de inte till ndgon del
finansieras av de intéikter som exploateringen genererar. Utgéngspunkten for dessa
basataganden éar att de fullt ut finansieras av kommunala skattemedel eller via
delfinansiering fran stat och region.

Tidplaner och investeringsvolymer utgér fran ndamndernas ldngsiktiga investeringsplaner
(nomineringsunderlag for budget 2020), tidigare inriktnings- och genomforandebeslut och
i delar av kompletterande uppgifter om planerade uppdrag och behov som genomfoérs och
planeras inom eller i direkt anslutning till Alvstadens geografiska omréde.

Redovisade investeringsbehov nedan avser framfor allt nyinvesteringar eller
kapacitetshdjande atgirder, men inom Alvstadenomridet finns dven ett 16pande
reinvesteringsbehov i den befintlig infrastrukturen. Utredningar kring kapacitet och
genomforbarhet behdver dérfor inarbetas sa tidigt som mojligt i planeringen i syfte att ka
kunskapen om genomforbarheten for att identifiera eventuella kostnader som skulle
kunna medfora begrénsningar eller mojligheter for stadsutvecklingen.

Storre infrastrukturprojekt i nuvarande planeringshorisont

Tabellen nedan visar en dversiktlig bedomning av det ekonomiska atagandet baserat pa
volymer fran de investerande ndmndernas langsiktiga investeringsplaner och i dialog med
ndmnderna utifrdn behov som é&r identifierade. Inom parentes redovisas i vilken prisniva
som volymerna presenteras, baserat pa eventuella avtal och dverenskommelser. Beloppen
ar avrundade och i delar grova bedomningar for att i forsta hand spegla storleksordningen
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pa atgirder och ataganden. Stadens atagande avser den del av investeringarna som inte
finansieras av annan part utan belastar stadens framtida kapitalkostnadsvolymer.

Stadens
Objekt (mnkr) Tid Investeringsvolym atagande
Sverigeférhandlingsobjekt
Sparvag och Citybusstrak Norra &dlvstranden | 2020-2035 4800 (2016) 1200 (2016)
Citybuss Backastraket 2020-2023 400 (2016) 100 (2016)
Citybuss Norra Alvstranden 2020-2030 700 (2016) 175 (2016)
Objekt Vastsvenska paketet
Ny Hisingsbro inkl. Nedsankning av
Gotaleden -2022 4360 (2009) 2 360 (2009)
Kvilleleden och gator i Backa 2019-2024 770 (2016) 450 (2016)
Bangardsforbindelsen 2027-2031 1700 (2017) 0
Cykelatgarder 2020-2030 145 (I6pande) 125 (I6pande)
Ovriga atgarder trafik
Gang- och cykelbro i Centrala Goteborg (6ver
dlven) 2024-2029 500 (I6pande) 500 (I6pande)
Hjalmar Brantingsgatan (spar- och vag) 2020-2035 1500 (Iopande) 1500 (I6pande)
Kajanlaggningar (deletapper upprustning av
befintliga kajer) 2020-2035 750 (2019) 750 (2019)
Vatten- och Avloppsanlaggningar
Sammankoppling med Huvudledningar
Centralenomradet 2020-2025 20-30 (2019) 20-30 (2019)
Omlaggning och uppdimensionering
Backaplan 2020-2025 50-75 (2019) 50-75 (2019)
Ny huvudledning Frihamnen-Lindholmen 2020-2025 15-20 (2019) 15-20 (2019)
Klimatanpassning/Alvkantsskydd
Slussportar och pumpstation Kvillebacken,
Hamnkanalen, Rosenlundskanalen 2020-2035 220-280(2019) 220-280 (2019)

Figur 11 Tabell éver évergripande investeringsvolymer for storre infrastrukturprojekt och stadens ekonomiska dtagande
for respektive atgdrd (vid extern finansiering fran stat och region)

Aven om infrastrukturprojekten inte ingér inom ramen for exploateringsekonomin &r
projekten beroende av samordning bade vad géller beslutskoordinering och
genomforandeplanering for att leverera den samlade stadsutvecklingen. Respektive
delomrade ansvarar darfor for att samverka med respektive projektorganisation for
infrastrukturprojekten, inte minst for att skapa samsyn kring huruvida &tgérden uppfattas i
forhallande till exploateringen utifran dmsesidiga beroenden ur ett hela staden-perspektiv.

Det kan konstateras att det fortsatt finns osdkerheter bade vad avser omfattning och
huruvida vissa redovisade atgirder bor hanteras inom ramen for
exploateringsverksamheten. Det avser bland annat exploateringen av Frihamnen och
Backaplan som bada paverkar gatu- och sparutbyggnad utmed Hjalmar Brantingsgatan,
dér det krévs fortsatt arbete for att sikerstélla rétt investeringsvolymer och rétt fordelning
av de kostnader som uppstér.
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I delar av investeringsprojekten, som bland annat bade Hjalmar Brantingsgatan och
Bangardsviadukten, finns fortsatt osékerheter kring den statliga och regionala
medfinansieringen av eventuella atgéarder.

3.4.1.1 Infrastrukturataganden under mark och klimatanpassning

Utover infrastruktur for mobilitet och viss upprustning/kapacitetsokning av Va-nit och
kaj-och klimatanpassning tillkommer dven andra infrastrukturataganden dar delar av
staden, inte minst inom bolagssfédren, gér in med betydande ekonomiska ataganden som
dven de behover samordnas for att ga i takt med 6vrig planering. I nuvarande
volymbeskrivningar ingar inte utbyggnaden av vatten- och avlopp kopplat till de enskilda
exploateringsprojekten eller dtgérder kopplade till Goteborg Energis forvéntade eller
planerade utbyggnad. Parkeringsbolagets dtaganden for parkeringsanldaggningar ar ett
tillkommande behov som inte dterspeglas i sammanstéllningarna for stadens
investeringsatagande.

Det finns fortsatt stora osdkerheter kopplat bade kring investeringsbehov,
finansieringsmodeller och hantering av det sammanhallna klimatskyddet dir Alvstadens
geografiska ldge dr beroende av storskaliga 10sningar pé langre sikt bdde avseende
skyddsatgarder for stigande vatten och skyfallsatgéarder. De grova dvergripande
ekonomiska beddmningarna for staden som helhet for skyfallsatgiarder och dlvkantsskydd
uppgér i storleksordningen till ca 3040 mdkr fram till 2040. Sedan tidigare har
investeringsbehovet for att etablera yttre portar vid Alvsborgsbron och i Nordre dlv
bedomts till ca 10 mdkr fram till 2070. I dagslédget finns ingen beddmning av vad en
anpassning av befintliga dagvattensystem kan ténkas kriva i ekonomiskt atagande. Hela
detta filt behover fortsatt utredas och pa ett tydligare sétt ge avtryck i stadens langsiktiga
investeringsplaner.

3.5 Investeringsvolymer for kommunal service

Kommunal service sasom skolor och forskolor behdver tillskapas i bostadsproduktionens
takt for att inte begransa mojligheten att tillfora fler bostdder inom ett omrade som idag
inte har kapacitet for fler barn och elever. Goteborgs Stads lokalforsorjningsplan och
arbetet med Goteborgs Stads program for lokalforsorjning ar darav viktiga
utgangspunkter i forhallande till Alvstadens bostadsmal. Utifran behovet av kommunal
service uppstér ett ekonomiskt atagande for staden for att etablera och sékra nodvéndig
kapacitet.

3.5.1 Det prognostiserade behovet av kommunal service

Tabellen nedan visar en dversiktlig bedomning av behov av kommunal service baserat pa
det prognostiserade bostadsbyggandet till och med 2026 samt med en grov
planeringshorisont till 2035. Investeringsbehovet baseras pa schablonberdkningar utifran
byggnation i kommunal regi och tar ddrmed varken hénsyn till om etableringar sker for
annan huvudman dn kommunen eller om delar av behovet kommer att behdva hanteras
genom extern inhyrning fran annan part.
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Schablonkostnaderna baseras pa de principer och nivaer som anvénds i berdkning av den
langsiktiga investeringsplanen eller baserat pé erfarenhetsméssiga nivaer utifran pé

tidigare utfall.
-2026 -2035
(mnkr) Antal Investeringsvolymer Antal Investeringsvolymer
Anlaggning (avrundat) (avrundat) (avrundat) (avrundat)
Forskola (platser) 1150 600 5200 2 600
Grundskola (platser) 1700 700 7 800 3100
Gymnasium (antal) 0 0 3 1400
Aldreboenden (antal) 2 600 6 1700
BmSS (antal) 25 200 40 1000
Kulturhus (antal) 1 300 1 300
Idrottshallar (antal) 0 0 4 200
Konstgrasplaner (antal) 1 10 5 40
2200 10 100

Figur 12 Tabellen visar investeringsvolymer utifrdn en dversiktlig bedémning av behov som foljer av
planerat bostadsbyggande oberoende av huvudman och investerande part (Bostider med Sdrskilt Stod
forkortas BmSS).

Nuvarande bedémning dr att merparten av behovet vad avser férskola kommer att behdva
hanteras genom extern inhyrning, medan inriktningen fortsatt ar att storre delen av
behovet vad avser grundskola hanteras genom byggnation i kommunal regi. Vad géller
tillkommande behov av gymnasium planeras for 16sningar med extern inhyrning.

Av det totala behovet boenden for édldre beréknas ett par boenden produceras i kommunal
regi medan i princip hela behovet av BmSS (bostdder med sérskild service) beddoms att
hanteras genom extern inhyrning.

Behovet av idrottshallar hanteras framforallt samordnat med utbyggnad av skolor, men
det finns ett tillkommande behov baserat pa bostadsproduktionen i det lingre
perspektivet. Pa liknande satt uppstar ett behov av bland annat konstgrésplaner som en
foljd av bostadsutvecklingen som behdver sidkerstéllas inom eller i anslutning till
Alvstaden.

Atagandet dr ddrmed relativt hogt berdiknat i sammanstillningen ovan jamfort med hur
huvudmannaskapet och andelen inhyrda lokaler fordelas i nirliggande delar av staden,
men beskriver en volym som ger ett tillkommande atagande i form av hyra eller kapital-
och driftkostnader.

Berikningarna innehéller ingen uppdatering av bostadsprognosen for 2035 fran
foregdende version av fardplan, men med vetskap om redan kénda forskjutningar i
genomforandetakten inom Alvstaden som helhet, ir volymerna hogt beriknade. Framfor
allt avser det tidigare prognostiserade bostadsvolymer inom Gullbergsvass och
Frihamnen.

Det beréknade behovet tar hojd for att kunna méta en malsdttning om en forédndrad
befolkningsstruktur. Det medfor att behoven ar hogre berdknade jamfort med hur det idag
ser ut i liknande befintliga tdtbebyggda innerstadsomréden.
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3.5.2 Ytterligare behov av serviceanlaggningar

Utover den beskrivna kommunala servicen finns en rad ytterligare behov av
serviceanldggningar som dnnu inte beskrivits eller berdknats ekonomiskt. Det géller bland
annat is- och simhallar, lokaler for kulturaktiviteter eller andra métesplatser som
familjecentraler och foreningslokaler. Lokalbehov, som i ett forsta skede kréver att ytor
tillgdngliggors i detaljplaneringen eller genom att dverenskommelser tecknas med privata
byggherrar avseende tillgang pé& inhyrningsbara lokaler. Det finns behov av att utveckla
stadens behovsbedomning kring dessa funktioner i stort samt synliggdra behovet i
fardplan.

Likt forhallandet mellan de ekonomiska bedomningarna beskrivna ovan kopplade till
exploateringsatagandet, dr syftet att beskriva vilken storleksordning pé dtagande som
kopplas till den stadsutveckling som planeras i nuldget. Behovsbilden kommer att
fordndras Gver tid 1 takt med den fysiska planeringen, men indikerar vilket ekonomiskt
atagande staden behover planera for och inte minst omhénderta ytmissigt i den
kommande detaljplanehanteringen.

3.6 Driftkostnadseffekter

Exploateringsverksamheten medfor 6kade verksamhetskostnader for staden och innebar i
forldngningen inte bara ett utdkat ekonomiskt dtagande for kapitalkostnader, utan ocksa
en volymokning av allmén plats och ett stegvis utokat skotsel- och underhéllsansvar.
Utbyggnaden i Alvstaden stiller dven krav pa samnyttjande av exempelvis
parkanldggningar, vilket i sig medfor hogre nivéer pa drift och underhall.

Driftperspektivet behover belysas pa ett tydligare sitt &n vad som sker idag, béde i
stadens arliga budgetprocess kopplat till investeringsplaneringen och i enskilda
investeringsbeslut. I slutdndan 4r det driftkonsekvenserna som paverkar stadens érliga
atagande och som ska prioriteras i forhallande till all annan verksamhet inom staden och i
forhallande till stadens langsiktiga intéktsutveckling. Det krdver en planering och
utformning som ur ett kostnadsperspektiv blir drifteffektivt for att dver tid kunna
bibehalla de nyttor som efterstravas. Investeringarnas omfattning behdver ocksa varderas
1 forhéllande till framtida driftseffekter ur ett livscykelperspektiv.

I dagsléget finns inga fullstéindiga berdkningar 6ver driftkostnader och det finns fortsatt
en utvecklingspotential sivil inom Alvstaden som staden i stort, att ta fram modeller for
att schablonmassigt kunna bedéma kostnaderna bade kort och lang sikt. Inom
fardplanearbetet har trots detta, en grov beddmning av driftkostnadseffekterna
genomforts. Berdkningarna utgér fran den tillkommande utbyggnaden av allmén plats
inom exploateringsprojekten (for projekt i genomfoérandeskede och i detaljplanerings-
/programskede) samt for de 6vergripande infrastrukturinvesteringarna som presenterats
ovan, i den man stadens skattefinansierade verksamheter belastas med kapitalkostnader
och driftsatagande.

Baserat pa schablonbedémning av driftsataganden som motsvarar modeller som bland
annat anvinds i Malmé och Stockholm beréknas drift- och underhéllskonsekvenserna till
cirka 2,5 procent av investeringsvolymerna. Kapitalkostnaderna berdknas
schablonmaéssigt med en genomsnittlig avskrivningstid pa 50 ar och med en kalkylerad
ranta pa 3 procent.
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Da det dr vanskligt att bedoma nér enskilda anldggningar tas i bruk och ger upphov till
direkta driftkonsekvenser redovisas bedomningarna under de tidsperioder da

driftkonsekvenserna beridknas falla ut.

Driftkonsekvenser (mnkr) 2020-2025 | 2025-2030 | 2030-2035
Kapitalkostnader tillkommande anlaggningar 250 150 150
Overgripande infrastruktur 200 100 100
Utbyggnad av allmén plats 50 50 50
Drift och Underhall tillkommande anlidggningar 200 150 100
Overgripande infrastruktur 100 50 50
Utbyggnad av allmdn plats 100 100 50

Figur 13 Tabellen visar en éversiktlig bedomning av driftkostnadseffekter som foljd av planerade och behovsbedémda
investeringsvolymer.

Tabellen ovan redovisar de tillkommande driftskostnadseffekterna under de presenterade
tidsperioderna och det kan konstateras att effekterna far betydande driftkonsekvenser i
forhéllande till de strukturella ekonomiska utmaningar som staden och Sveriges
kommuner generellt stér infor.

Berdkningarna &r behéftade med stora osékerheter och schabloniserade antaganden, men
ger en indikation pé vilka ekonomiska driftkonsekvenser som foljer av den nu planerade
stadsutvecklingen inom och i anslutning till Alvstaden.

Driftkonsekvenserna ovan belastar framfor allt trafikndmndens och park- och
naturndmndens ekonomiska ansvar dver tid.

Berdkningarna tar inte hinsyn till eventuella forgéveskostnader om projekt inte
genomfors. Berdkningarna omfattar inte heller sédana planerings- och
utredningskostnader som inte hanteras inom investeringsekonomin, utan avser endast de
direkt hanforliga driftskonsekvenserna for 6kade anlaggningsvolymer.

Sammanstillningen ovan omfattar exempelvis inte driftkonsekvenserna av tillkommande
Va-utbyggnad. Men det kan konstateras att trots att Alvstadens omréden ligger i
anslutning till befintlig infrastruktur eller avser fortdtningar i den redan byggda staden,
medfor utvecklingen betydande dtaganden for bland annat kretslopp- och vattenndmnden.
Ataganden som i nuliiget inte kan finansieras fullt ut genom tillkommande
anslutningsavgifter, men &ven genererar tillkommande troskelinvesteringar som belastar
VA-kollektivet som helhet. Det innebér att det kommer att finnas behov utifran
nuvarande planering att bdde anpassa anslutningsavgifter, men dven brukningstaxan for
att mota effekterna av atagandet.

Basverksamheterna, sdsom vard, skola och omsorg och dess tillkommande
hyreskonsekvenser eller tillkommande verksamhetskostnader utifrén bebyggelse- och
befolkningsutveckling omfattas inte av de berdknade driftseffekterna ovan. Dessa har
traditionellt haft en tydligare koppling till stadens resursférdelningsmodeller och
skatteintdktsutveckling. Stora volymforandringar inom basverksamheterna kommer dock
fortsatt att stélla stora krav pa att 16sa grunduppdragen, speciellt for de stadsdelar och
verksamhetsomraden som ansvarar for den kommunala verksamheten inom Alvstadens
geografiska omrade.
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3.7 Overgripande osikerheter och risker

Ambitionsnivin med utgdngspunkt i Vision Alvstaden stiller krav pa prioriteringar i
investeringsverksamheten inom savil Alvstaden som i stadens stadsutveckling i sin
helhet, med utgdngspunkt i stadens finansiella forutsittningar och mal. En hog
kostnadsmedvetenhet i projekten dr en grundforutsittning i planeringen. En ekonomisk
beddmning ar precis som andra prognoser behiftad med en viss osdkerhet. Nar en
ekonomisk bedomning uppréttas ska darfor osékerheter identifieras for att minimera de
risker som oftrutsett kan fordndra en exploaterings ekonomiska effekter och foljder. I
anslutning till de ekonomiska beddmningarna har respektive delomrade utover
kalkylerade osdkerhetsmarginaler och de osdkerheter som é&r projektspecifika utifrén
delomradets forutséttningar, redogjort for Gvergripande osdkerheter och risker
sammanfattade enligt foljande.

Det finns en stark koppling mellan bostadsbyggande och konjunktur.
Konjunkturutvecklingen utgor saledes en risk i planeringen och genomférandet av
Alvstaden i synnerhet for bostadsproduktionen i planeringsfas. Alvstaden kommer att
bebyggas under flera ér i olika etapper, vilket gor att olika ekonomiska forutséttningar
kan komma att rada. En lagkonjunktur kan exempelvis innebéra svarigheter att sélja
bostéder, vilket i sin tur kan medfora fordrdjningar att bostdderna fardigstalls. Efterfrdgan
styr delvis byggstarten hos exploatdrerna, som for att fa bésta pris, i vissa fall avvaktar
marknaden.

Brist pa personella resurser ar en risk som kan medfora att vissa projekt tidsmassigt
forskjuts framaét till exempel att ett projekt inte kan paborjas for att det inte finns
tillgéngliga kompetenser eller om personalomsittningen ar hog. Da finns risk att projektet
avviker frén savil tidplan som budget.

Brist pa samverkan och samordning av projekt kan ocksa utgora en risk bade internt
mellan forvaltningar och bolag, men ocksa gentemot externa aktorer sdsom Trafikverket.
En framskjuten tidplan for exempelvis ett intilliggande projekt kan innebéra nya
forutsittningar for ett annat projekt. Det kan exempelvis handla om infrastrukturprojekt
som véntar pa beslut eller 4ndrade dragningar av védgar och spér.

De finns ocksa farhigor att olika aktdrer inom olika projekt i Alvstaden har olika
malbilder, vilka kan motverka varandra vilket i sig utgor en risk bade géllande innehall,
tidplan och kostnad.

3.7.1 Risk- och osakerhetshantering

En riskbedomning genomfors i varje enskilt projekt infor ndimndbeslut. Ett tidigt skede
innebér en lag detaljeringsgrad i planeringen, vilket i sin tur innebar stora osdkerheter ur
ett ekonomiskt perspektiv. Ju ndrmre planeringen kommer detaljplanens antagande, ju
hogre blir detaljerings- och utredningsgraden och osédkerheter samt risker minimeras.
Ekonomiska osdkerheter hanteras ocksa kalkylmassigt genom olika stora
osidkerhetspaslag, beroende pa vilket skede planeringen befinner sig i.
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4.1

411

Overgripande
genomforandefragor

Syftet med det hér kapitlet ar att beskriva 6vergripande fragor som paverkar samtliga
delomraden och omfattar hela Alvstaden. Kapitlet inleds med utbyggnad av Alvstaden
och hur den fragan omhéndertas i arbetet. Sedan féljer beroenden och samband med Gvrig
stadsutveckling i staden. De dvriga vergripande fragor som presenteras sérskilt i arets
fardplan &r social infrastruktur med fokus pa det kommunala ansvaret, klimatanpassning,
stadsutveckling under mark, riskanalys och Alvstadens samverkansorganisation.

Utbyggnad

Infor framtagandet av arets version av Firdplan Alvstaden har kommunstyrelsen fatt tva
uppdrag av kommunfullméktige (KF 2019-04-24 § 22) som redovisas i detta kapitel da
uppdragen hor samman och tydliggérs jimte varandra. Dessa beslut ar i punkten 3; att
kommunstyrelsen far i uppdrag att, tillsammans med berérda nimnder och berérda
kommunala bolag, arbeta s att Firdplan Alvstaden exploateras i olika etapper i takt med
att markvéardet hojs samt att i punkten 4; kommunstyrelsen far i uppdrag att, tillsammans
med berdérda ndmnder och berdrda kommunala bolag, inarbeta projektet Historisk
stadsplaneanalys” i exploateringen av Alvstaden. D4 stadens planering och
utbyggnadsordning paverkar markvéirdena redovisas dessa uppdrag under rubriken

utbyggnad.

Samverkansorganisationen har genomfort ett arbete med att sammanstélla hur staden
arbetar med markutvecklingsfragor vilket redovisas i stycket nedan. Den strategiska
stadsutvecklingsprocessen behover utvecklas for Alvstaden s att det blir en tydlig
avvigning mellan de olika faktorer som paverkar etappvis markutveckling. Inom
Alvstaden #r projekten och etapperna dmsesidigt beroende av varandra och dvrig
pagaende stadsutveckling. Mojligheterna till att pdverka nér de olika projekten och
etapperna kan genomforas varierar mellan de olika delomradena. Staden arbetar
kontinuerligt med att bevara och utveckla markvérdet pé olika sétt vilket redogdrs for
nedan. Samverkansorganisationen for Alvstaden har som ett av sina uppdrag att ta fram
en genomforandeplan av Alvstaden dir etappindelningen blir synlig, och det arbetet
pagar. De olika delomradenas forutsittningar for markutveckling och etappindelning
behandlas i kapitlet ”Alvstadens sju delomriden” nedan.

Oversiktlig utbyggnadsordning for Alvstaden

Det finns en i visionen framtagen ordning for hur Alvstaden kommer att utvecklas och
byggas ut som syns i bilden nedan. Bilden har justerats till rets Fardplan da det som
tidigare redovisats som majligt att fardigstilla till 2021, delar av Skeppsbron, Frihamnen
och Backaplan inte kommer att vara firdigstillda till 2021. Den for Alvstaden planerade
utbyggnadsordningen géller fortfarande och bilden nedan visar utbyggnaden i
femarsintervaller fran 2021 till 2035 och avslutas med aren efter 2035. Det framgér hur
Alvstaden utvecklas med utgdngspunkt frn knutpunkterna, striken och ett levande
dlvrum, s& som det beskrivs i Vision Alvstaden. Utbyggnad pa detta sitt leder till att
Goteborg blir en mer sammanhallen stad genom att forstdrka knutpunkterna samt koppla
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41.2

ihop utbyggnadsomradena med stadsmissiga strak. Alvstaden genomfors som del i en
sammanhéngande stadskdrna som kan stddja den nya typ av markanvandning som Vision
Alvstaden forutsitter.

GULLBERGSVASS

FORE EFTER

FORE

2021 2030 2035
SORE FORE
2026 2035

Figur 14 Utbyggnad enligt Vision Alvstaden, uppdaterad till Féirdplan version 2020 - 2021.

Markvérden paverkas av den planering som sker, de nyttor och kvaliteter som finns pa
platsen samt de som tillskapas, och i vilken ordning marken sedan utvecklas. I arbetet
med utbyggnadsplanering behdver hansyn tas till i vilken ordning det ar fysiskt mojligt att
styra utbyggnadsordningen da betydande delar &r lasta i ingédngna avtal och pabdrjade
projekt.

I Alvstaden paverkas markvirdena av vilka stillningstaganden som gérs i dversiktsplan
for Goteborg och fordjupad Gversiktsplan for centrala staden. De avvidganden och beslut
som fattas dir kommer att pdverka Alvstadens planeringsforutséttningar och dérmed dven
utvecklingen for markvirdet. Paverkan pa Alvstadens utveckling omfattar bland annat att
den lyfter ldmpliga platser for kopplingar 6ver dlven, hur kollektivtrafikstrak kan
utvecklas och annan trafikinfrastruktur exempelvis Lundbyledens utveckling. Resultatet
av kommande beslut till fordjupad oversiktsplan for centrala staden blir en del av det som
paverkar Alvstadens utvecklingsméjligheter framat, da den omfattar ett stérre omrade dr
Alvstaden utgér en del.

Projekt Historisk Stadsplaneanalys

Historisk Stadsplaneanalys (Goteborgs Utvidgade Innerstad) beskriver ett forslag till hur
stadens mark kan nyttjas och trafikférsorjas, samt hur olika delomraden hianger ihop. Den
utgor ett kunskapsunderlag som belyser olika omradens exploateringspotential, och bor
anvéndas som ett av flera planeringsunderlag infor framtagande av kommande
planprogram och detaljplaner inom exploateringsprojekt inom Alvstaden. ¢
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4.1.3 Stadens arbetssatt vid utveckling av markvarden

Staden #r genom fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling AB huvudsaklig dgare
till marken i Alvstaden. I nuléiget bedrivs inte arbetet med etappvis utbyggnad och
forsaljning for att utveckla markvarden pa ett systematiskt och gemensamt dvergripande
siitt i staden utan varje delomréde inom Alvstaden arbetar utifrin sina forutsittningar.
Nedan redovisas hur Alvstranden Utveckling AB och fastighetskontoret arbetar for att
utveckla markvérden i de olika delomradena.

4.1.3.1 Alvstranden Utveckling AB

Alvstranden Utveckling AB arbetar genom sitt markéigarprogram med virdeanalyser for
att studera forutsittningar i tidiga skeden for hallbar markutveckling och exploatering. Sa
som exempelvis affairsméssiga perspektiv, byggbarhetsmassiga perspektiv samt
strategiska designperspektiv. Alvstranden Utveckling AB utvecklar i sina delomriden nya
koncept for hallbar markutveckling. Ett exempel pa detta &r platsbyggnad som metod {for
tidig utveckling.

Alvstranden Utveckling AB:s uppdrag att forvalta, utveckla och avyttra fastigheter inom
exploateringsomrédena &r viktiga verktyg for att skapa vérden i stadens markinnehav. For
att staden ska nd maximal virdeutveckling och nytta av Alvstrandens markutveckling och
exploateringsverksamhet bedomer Alvstranden Utveckling Ab att det att det kriivs att
stadens eventuella 6vrig mark i aktuellt omrade dvergar till bolaget i mycket tidigt skede.
Den samverkansmodell for stadsutveckling som bolaget ofta arbetar med ger en effektiv
utveckling av ett storre omrade. Da bolagets mark till Gvervdgande del bestér av gamla
varvs- och industriomrdden med svéra forhallanden s kallade “brownfield areas” &r
denna samverkansmodell ofta nédvéndig for att dela risk och mojligheter pé flera aktorer.
Modellen ger ocksé en helhetssyn pé det som ska uppnads, en stabil hog produktion av
bostéder och verksamheter 6ver tid samt skapar attraktiva omraden som hojer
markvirdena i efterfoljande etapper. Bolagsformen gor att virden som skapas
ackumuleras 1 bolaget och att risker i stadsutvecklingen kan isoleras till bolagssektorn.
Detta medfor nyttor och hdjda markvérden for staden.

4.1.3.2 Fastighetskontoret

Fastighetskontoret utgér i arbetet med utbyggnad av Alvstaden fran det arbetssitt som &r
under utveckling inom fastighetskontoret for staden som helhet. Det innebér att arbetet
med att sékerstilla en héllbar stad utifrén ett ansvarsfullt och aktivt markégarperspektiv
kréver genomgéende arbete med tre omraden i samverkan; strategisk stadsplanering,
ekonomi samt genomforbarhet. Forutsittningen for att bygga en hallbar och god stad ar
att markédgarna tillsammans arbetar strategiskt, dar staden forvarvar mark tidigt och
avyttrar forddlad mark till marknadspris. Att anvédnda stadens markinnehav till forsorjning
av kommunala behov for exempelvis skola och allmén platsmark &r viktigt, for att minska
risken att behdva forvarva fastigheter for kommunala dndamal i ett sent skede. Genom en
strategisk stadsplanering samt genom att kostnads- och intéktsberdkna storre geografiska
omraden, med hela stadens totalekonomi i fokus, kan forutsittningarna forbéttras for en
ekonomi i balans och genomf6rbarheten i projekt.

I detta arbete har fastighetskontoret utvecklat metodik kring ekonomiska forstudier (EFS)
kopplat till planprogram och som innehéller berdkningar av intékter och kostnader. Dartill
arbetar fastighetskontoret med vardeanalyser for att i sa stor utstrickning som majligt
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klarldgga savil de ekonomiska som tekniska forutsittningarna som ar forenade med
utvecklingen av ett geografiskt avgrénsat omrade. Genom att tidigt identifiera plats for
kommunala behov, allmén platsmark och infrastruktur samt sékra en ekonomi i balans
sdkerstélles det en god stadsutveckling och tillfors nytta. I detta arbete bedomer
fastighetskontoret att det &r viktigt att komplettera och fortita med innehéll och
bebyggelse som saknas i stadsmiljon for att 6ka attraktiviteten och 6ka véardet pa stadens
mark Over tid. En etappvis utbyggnad planeras, dér avyttras fastigheter och mindre tomter
i rétt och planerad ordningsfoljd vilket skapar 6kat markvérde, likasa en
utbyggnadsordning dar staden i tidigt skede bor bygga ut kommunal service exempelvis
skola och kollektivtrafik. Att bygga ut bebyggelse i takt med infrastrukturinvesteringar
ger mojlighet till minskad differens mellan utgifter och intékter. Det ar viktigt att folja
marknadens behov i planeringen och att det finns en tydlighet mot marknaden som kan
skapa forvantningar och mojliggor att aktdrerna kan bidra till att skapa en attraktiv
bebyggelse.

4.1.3.3 Platsbyggnad som metod for tidig utbyggnad

Platsbyggnad redovisas har da det dr en metod for tidig utbyggnad som strategisk insats
och anvinds inom Alvstaden. Arbetsmetoden ir utvecklad genom stadsbyggnadskontoret
och Alvstranden Utveckling AB anvinds sedan 2013. Metoden ir en for Vision
Alvstaden specifik metod. Den syftar till att 6ka kvaliteten i planeringen, stiirka
markvirdet, oka attraktiviteten samt bidrar genom tidiga strategiska insatser till
kvalitativa och inkluderande stadsmiljoer och 6kat medborgarengagemang. Metoden
anvands da staden har ett ansvar att skapa processer som bygger pa viardeskapande
insatser for markutveckling. Bred samverkan, kreativa och tvirsektoriella arbetsstt blir
centralt. Platsbyggnad dr verksamt, i genomsnitt, mellan tre till fem ar inom ett delprojekt
och agerar utifrén effektmal eller identifierade nyttor for att utveckla nya virden pa
platsen som kan bidra till 6kade markvérden 6ver tid.

4.1.4 Oversiktlig utbyggnadsvolym

Med en rimlig tithet i enlighet med visionen for Alvstadens #r den samlade potential pa
sikt en total exploatering av 5 miljoner m> BTA (bruttoarea). I dialog med Alvstadens
delomraden har innehall uppskattats fran att visionen togs 2012 till 2021 respektive 2026.
En grov fordelning av innehall under denna tid framgar i kommande tabeller. Infor &r
2035 kan Alvstaden ge ett tillskott av 25 000 ligenheter och 50 000 arbetsplatser. I dessa
siffror &r inte Gullbergsvass och Ringdon medriknade, eftersom dessa omraden
huvudsakligen planeras for utbyggnad efter r 2035.
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4.1.5 Tillkommande utbyggnadsvolymer till och med 2021

. Jamforelse Jamforelse Jamforelse HOTELL Jamforelse ARBETS- Jamforelse
Klart till och med | BOSTADER | angivna HANDEL | angivna KONTOR angivna StE angivna PLATSER angivna
antal lgh volymer yta BTA | volymer yta BTA volymer — volymer totalt antal volymer
202 1 2019 2019 2019 2019 2019
Frihamnen 800" 800 0 1500 0 9 300 0 0 0 400
Backaplan 2058 2220 21 000 21000 35 000 35 000 0 0 1200 200
Stdra Alvstranden 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Centralenomradet 0 0 0 0 55 000 30 000 450 400 2 800 1500
Gullbergsvass 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ringén 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lindholmen 759 1700 8 000 8000 64 000 64 000 0 0 9300 9300
3617 4720 29 000 30 500 154 000 138 300 450 400 13 300 11 400
¢ Frihamnen 800 sma temporara bostader
** Lindholmen i siffran ingar 86 studentbostdder samt 156 temporéra studentbostader
Figur 15 Tabellvirdena dr en prognos.
Vid en jamforelse mellan ovan redovisad tabell och samma tabell fran fardplan 2019 har
redovisade utbyggnadsvolymer forandrats. Skillnaden bestar framfor allt i forsening av
Karlavagnsprojektet pa Lindholmen samt vissa volymer i Backaplan. I Centralenomradet
har beddmningen av ytor och arbetsplatser for kontor och hotell dkat.
4.1.6 Tillkommande utbyggnadsvolymer till och med 2026
. Jimforelse Jiamforelse Jamforel JamioR) ARBETS Jamforel
Klart till och med BOSTADER | angivna HANDEL angivna KONTOR ang;"':a ngzfner HOTELL an;;na e 1’:“9‘;‘:}3‘:9
2026 antal |gh volmer | YRBTA | vouTer 2019 antalrum | o /vmer | totaltantal | volymer 2019
2019
Frihamnen 1100" 3200 8000 25000 10 000 64000 300 300 900 3500
Backaplan 3 558 4000 100 000 100 000 37 000 2000 1020 | 1020 2200 1000
Sédra Alvstranden 1710 1600 35000 35000 120 000 120 000 540 540 6300 4000
Centralenomradet 400 400 10 000 15 000 165 000 200 000 550 500 8000 9000
Gullbergsvass 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ringén 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lindhelmen 2870" 2700 44000 25000 240 000 240 000 400 700 13 000 13 000
Summa 9 638 11 900 189 800 200 000 572 000 626 000 2810 | 3060 30 400 30 500

e Frihamnen 800 sm3 temporara bostader
** Lindholmen i siffran ingar 86 studentbostader samt 156 temporara studentbostader
*#% Sadra Alvstranden i summan ingar 450 ldgenheter i Skeppsbron

Figur 16 Tabellvirdena dr en prognos.

Vid en jamforelse mellan ovan redovisad och samma tabell fran fardplan 2019 skiljer sig
volymerna framst i Frihamnen och Backaplan. I Frihamnen har ett arbete med att
sakerstilla ekonomi och struktur genomforts under 2018 - 2019, vilket medfort att
detaljplaneringen har pausats och volymerna senarelagts. I Backaplan har ocksa
sakerstillande av ekonomi medfort senareldggning av planering och utbyggnad av
omradet. I Centralenomradet har kontorsvolymerna minskat pa grund av forseningar i
detaljplanen for Region City. P4 Sodra Alvstranden ingér 450 bostider pa Skeppsbron,
dessa forutsitter att politiska beslut om utbyggnad av allmén plats sker inom kort.
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4.2 Beroenden och samband med ovrig
stadsutveckling

Alvstadens placering mitt i staden gor att omradet bade paverkar och paverkas av savil
den befintliga staden som flera utbyggnadsprojekt, da utbyggnad av bostéder, kontor och
handel ska samordnas med utbyggnad av social infrastruktur, vigar och kollektivtrafik,
infrastruktur for elnét, fjarrvirme och fjarrkyla, med kajer, dlvkantsskydd med mera.
Beroendekartliggningen inom Alvstaden visar att de mest kritiska beroenden giller
synkronisering av tidplaner samt tillgang till finansiella resurser och bemanningsresurser.
I flera delar finns beroenden i planeringsskedet som hérror fran att den dvergripande
strukturen inte &r tillrdckligt studerad ur ett genomforandeperspektiv. Beroenden mellan
olika projekt finns inom kommunen men ocksa mellan regionala och statliga projekt.
Samtliga beroenden &r en utmaning for stadens ndmnder och styrelser att hantera och
leder till att tid behover avséttas for samordning.

Nedan listas storre overgripande infrastrukturprojekt och strategiska utredningar som
paverkar och hiinger samman med exploatering av Alvstaden. Beroenden for de olika
delomréadena finns beskrivet under respektive delomrade i kommande kapitel. En storre
atgird som utgétt ur listan &r projekt Goteborgs stadslinbana. Denna atgérd har en
komplex och tidskridvande beslutsprocess framfor sig innan besked kan l&dmnas om och
hur projektet ska ga vidare. Information och beslut i trafikndmnden ar ett forsta steg. Till
foljd av att projekt Goteborgs stadslinbana har ett antal planeringsinriktningar som
beslutats om i kommunfullméktige 2016, vilka inte kommer uppfyllas i och med de nya
forslagen, behover projektet dérefter vidare till kommunfullméktige via
kommunstyrelsen, for beslut om fortséttning. Eftersom projektet ocksé ér ett av
Sverigeforhandlingens avtalade fyra kollektivtrafikobjekt i Goteborg behdver de andra
parterna i Sverigeforhandlingen, Véstra Gotalandsregionen och staten ocksé involveras i

beslutsprocessen.
NI N A I I I St i | S LI s s <
Overgripande infrastruktur R S S S A S S A s s S S S S
Planer och byggprojekt
Vastlanken .
Pendeltagsstation Brunnshbo //////////////////////////// [ |
Gotaleden //////// .
Kvillemotet/Lundbyleden //////////////////// .
Sverigeforh: Lindholmsforbindelsen ///////////////////////////
Sverigeforh: Sparvag och citybuss Norra Alvstranden //////////////////////////////
Sverigeforh: Sparvag Backaplan ////////////////////////////////W///
Hjalmar Brantingsstraket //////////////// .
Hisingsbron
Bangéardsforbindelsen ////////////////////////////////
Kvillebacken Hogt vatten //////////////////////////////////
Fiartkylaledning - L
Fjarrvarmeledning Morra Alvstranden ///////////////////////////////// .
Fjarrvarmeledning Gullbergs Strandgata ///////////////////////////// | |

Figur 17 Tabell tidplan for projekt som dr inbérdes beroende

Pagéende 0 s S e e sa /K
strategiska arbeten N M M M s M s
FOP Centrala Géteborg WWWWW

OP Géteborgs Stad -
Lokalférsarjningsprogram ///////////////////////
Lokalférsarningsplan /////////////////////

Planering Alvkantsskydd och kajer 1 Goteborg ////////////////////////////

Figur 18 Tabell tidplan for pagdende strategiska arbeten som skapar beroenden
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Bilden nedan visar en sammanstéllning av ledningar under mark fran den
beroendekartliggning som genomfordes under 2019. Inringade omraden visar var
Goteborg Energi och kretslopp och vatten behdver investera och/eller reinvestera i olika
system for att kunna forsorja staden som helhet.

Inom Alvstaden pagar eller planeras ledningsforldggning i princip i samtliga nya
detaljplaner och dessa projekt syns inte i kartan. Utdver de plankopplade projekten
planerar och genomfor Goteborg Energi AB flertalet storre investeringsprojekt, vilka
redovisas i kartan. Samordning av infrastruktur under mark mellan flera delomréden &r
en forutsittning for Alvstadens framdrift. Vissa arbeten pagér, sisom planering av flytt av
befintlig gasledning langs hamnbanan samt etablering av ny anldggning for eldistribution
till Backaplan, Frihamnen och Lindholmen och ny huvudledning {or vatten till
Lindholmen genom Frihamnen.

Ledningar
i Fjarrvarme
Fjarrkyla

El

Gas

E Spill-/dagvatten

Dricksvatten

.
45

N

————

Figur 19 Karta over planerade investeringar for infrastruktur under mark, utéver de behov som uppstar i
samband med planarbeten och exploatering, Omrddena redovisas ungefdrligt med héinsyn till sekretess.

4.2.1 Beskrivning av overgripande beroenden

e Det krivs dven en ny stérre mottagningsstation for el pa Hisingen for att kunna forsorja
utbyggnationen av Backaplan, Frihamnen och Lindholmen. Den behéver vara i drift i
intervallet 2023-2025. Till och fran denna station kommer det gd manga stora
ledningspaket varfor placeringen av denna kommer fa stora konsekvenser pa annan
infrastruktur och transportnit i de olika utbyggnadsomradena.
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4.3

e Atgirdsvalsstudie (AVS) Metrobuss som nu genomfors av Trafikverket i enlighet med
Malbild Koll2035.

e Resultatet av AVS Lundbyleden som utfors kommer frimst att paverka utvecklingen for
Lindholmen, Backaplan och Frihamnen.

e Pégdende och planerade underhéllsarbeten som paverka framkomligheten i staden som helhet
och sirskilt i Alvstaden att genomforas kontinuerligt i befintliga infrastrukturanliggningar.

e Pagdende utredning om hur risk for farligt gods pa hamnbanan ska hanteras. Den kan fa
inverkan pa exploateringens innehéll och utformning léngs hela hamnbanans striacka.

e [ pagédende detaljplaner kan det vara svart att inrymma den méngd forskolor, skolor och
ovrig kommunal service som kravs enligt gjorda berdkningar. Det leder till att 1
utvecklingen av Alvstaden blir enskilda detaljplaner dmsesidigt beroende av varandra for
att pa helheten tillgodose behoven.

e Fragor om hogt vatten, skyfall och dagvattenhantering behdver fortsatt arbetas med pé
Overgripande nivé.

e Flytt av befintlig gasledning, gemensamt beroende Lindholmen-Frihamnen-

Backaplan.

o Ackumulatortank for fjarrkyla, gemensamt beroende for Lindholmen-Frihamnen-
Backaplan.

o Arbetet med etapp- och utbyggnadsordning inom omradet behdver fortga.
Bygglogistik ir en utmaning for hela Alvstaden, varfor ett samordnat arbete kring
detta kommer att krivas.

Mojlig dveretablering av kontor

Efterfragan pa kontor i Staden ar hog och det planeras och byggs pa flera stéllen i och
utanfor Alvstaden, exempelvis i Garda och vid MdIndalséns dalgang. Hir uppstar
beroenden och behov av samband till annan stadsutveckling i staden i form av
samordning for att tillgodose néringslivets behov av kontorslokaler och stadens behov av
en god placering av kontoren. I Alvstaden m&jliggdrs kontor pa flera platser utifrén malet
om blandad stad samt dven pa platser dar det inte d&r mojligt eller lampligt att astadkomma
bostadsbebyggelse. Kontorsbyggnader kan utgora skydd for bakomliggande bostider,
vilket innebar att om kontoren inte blir av kan inte heller bostdderna byggas. Utmaningen
med en eventuell Gverproduktion av kontor dkar av att det pa flera geografiska platser
finns liknande utmaningar med bostadsbebyggelse som mojliggdrs av att det placeras
kontor dér. Det dr angelédget att analysera vilka typer av andra verksamheter som gar att
forlagga pa platser som inte utgér god boendemiljo.

Social infrastruktur

Social infrastruktur kan kort beskrivas som det stodsystem av samhallsservice, offentlig
savil som privat, som underléttar for medborgaren i bade ett arbetslivs- och
vardagslivsperspektiv. Exempel pa vad som utgdr social infrastruktur dr vardcentraler,
forskola, livsmedelsbutiker, apotek, parker, fotbollsplaner och universitet.

Kommunal service utgor en del av den sociala infrastrukturen och kan kort beskrivas som
det stodsystem av samhaéllsservice som ligger under ett kommunalt huvudmannaskap.
Exempelvis utbildning, vard, omsorg, teater, museum, bibliotek och idrottsanlaggning.
Bedomningarna kring framtida behov av kommunal service samt hur lokalbehoven ska
tillgodoses redovisas arligen inom ramen for Géteborgs Stads lokalforsorjningsplan.
Lokalforsorjningsplanen ska utgora ett underlag badde for andra ndmnders arbete men
ocksa for andra styrande dokument, exempelvis de som styr projekten som ingar i
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4.3.1

4.3.2

Alvstaden. Det blir saledes lokalforsorjningsplanen som anger lokalbehoven och blir
styrande for Alvstaden. I firdplan syns de utfall som lokalforsérjningsplanens styrning
ger i Alvstaden.

Utgangspunkten i Alvstaden #r att varje delomrade och dess detaljplaner ska omhinderta
de behov av kommunal service som tillkommande bostéder genererar. Forutséttningarna
for att kunna leverera kommunal service varierar dock mellan delomradena, exempelvis
pa grund av tillgang till Iamplig mark samt mojlighet att klara riktvarden for buller och
luftmiljo. Behoven inom varje delomrade har berdknats teoretiskt utifrdn generella
nyckeltal som tar sin utgdngspunkt i en mdjlig framtida befolkningsstruktur som utgér
ifrdn Vision Alvstaden.

Idag saknas en princip for hur planeringsméssiga underskott inom enskilda delomrédden
ska hanteras. Det dr oklart om det exempelvis ska ske genom skapande av
planeringsmissiga verskott inom andra delomraden eller startande av ny planering i
kringliggande primdromraden utanfor Alvstaden. Det ér viktigt att poéingtera att
eventuella planeringsmdssiga underskott inom Alvstaden inte automatiskt skapar faktiska
underskott av kommunal service eftersom en saddan utveckling forst forutsétter att det sker
en storre attitydfordndring bland barnfamiljer dér de i hogre utstrackning jamfort med
idag véljer att bo kvar i den tdta innerstaden. Komplexiteten i fragestéllningarna gor att
det krivs en utvecklad samverkan och samarbete mellan Alvstaden delomraden.

I den tidiga stadsutvecklingen inom Alvstaden #r det viktigt att sékerstilla:

e mark och placering av kommunal service
e hur behovet av kommunal service paverkar exploateringsekonomin

Nyckeltal for att identifiera behov av forskola och grundskola

Framtida behov av forskola och grundskola berédknas med hjélp av nyckeltal. Det priméra
syftet med nyckeltal handlar om att reservera tillrdcklig yta for férskola och grundskola i
tidiga stadsutvecklingsskeden eftersom behoven av friyta inte kan hanteras i senare
skeden.

Bestillningen och byggnationen av nya forskolor och grundskolor baseras inte pa
teoretiska nyckeltal utan dir utgor istéllet aktuella befolkningsprognoser samt
verksamhetens organisatoriska behov grunden for vad som ska byggas eller hyras in. En
avgorande forutséttning for att kunna né en lokalforsorjning i balans handlar alltsd om att
tillrackliga forutsittningar i form av byggritter och friytor har reserverats for dessa behov
i tidigare skeden.

I forslaget till Goteborgs Stads program for lokalforsorjning 2020-2026 foreslas en
forbattrad strategisk styrning av hur nyckeltal anvédnds vid berdkning av framtida
lokalbehov.

Sakerstilla behovet av férskola och grundskola i Alvstaden

Under forutsittning att Alvstadens delomraden levererar ytmissiga mojligheter i enlighet
med framtagna nyckeltal skapas ocksé planeringsmaéssiga forutséttningar att kunna né en
lokalforsorjning i balans avseende forskola och grundskola. Planeringsméssiga underskott
inom delomraden behover alltid véarderas och riskbedomas, men som beskrivits tidigare
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finns ingen koppling till att det ocksa behdver innebéra ett faktiskt underskott av platser
inom forskola och grundskola.

I arbetet med bade Goteborgs Stads lokalforsorjningsplan och med Géteborgs Stads
program for lokalforsérjning driver stadsledningskontoret tva parallella
utvecklingsprocesser i syfte att forbéttra och sékerstilla stadens lokalforsorjningsprocess.
Syftet med lokalforsorjningsplanen &r att den ska ge bade en tydlig bild av stadens behov
av kommunal service och hur planeringen ser ut for att né en lokalforsorjning i balans.
Syftet med lokalforsdrjningsprogrammet ér att utveckla och forbéttra den strategiska
styrningen av stadens lokalforsorjningsprocess.

4.4 Stadsutveckling under mark

For att lyckas med utvecklingen av Alvstaden behover infrastrukturen under mark
utvecklas i samma takt. Det innebér att staden maste gora investeringar i befintlig och
framtida infrastruktur for vatten, avlopp, dagvatten, fjarrvarme och fjarrkyla samt el och
bredband. Gemensamt for dessa system dr att behandling och produktion oftast sker pa
annan plats och att det behovs en infrastruktur av ledningar och rér i marken for att
forsorja alla delar av staden. I Alvstaden #r det en utmaning da stadsutvecklingen hér
handlar om fortétning av befintlig stad dér utrymmet under mark redan &r begrénsat.
Stadsutvecklingen kréver ofta att befintlig infrastruktur uppgraderas eller byts ut for att
klara en 6kad belastning samt att reinvesteringar ibland planeras att genomforas parallellt
for att spara tid och kostnader. Utdver att det d4r komplext i det enskilda projektet sker
fortatningen av staden parallellt med annan utbyggnad och det blir viktigt med samverkan
mellan projekten. Ytterligare en faktor som péverkar stadsutvecklingen under mark i
Alvstaden #r de tekniskt komplicerade 16sningar som krivs, dels pa grund av titheten
men ocksa péd grund av de geotekniskt komplicerade forutsattningarna. En annan faktor &r
att ndr mark ianspréktas som tidigare inte varit bebyggd eller att gator flyttas s ligger det
ofta ledningar under mark som behover flyttas och ges plats.

4.4.1 Planering i tidiga skeden

Att planeringen av infrastrukturen under mark gors 1 ett tidigt skede ér en forutséttning
for att planeringsprocessen ska bli effektiv och att leveransen sdkras. Det dr darfor viktigt
att redan 1 detaljplan och planprogram dimensionera hur mycket mark som behover tas i
ansprak for underjordisk infrastruktur. Vidare behdver storre vikt laggas pa
genomforandeskedet i tidiga planeringsskeden samt att utbyggnadsordning av
kvartersmark gentemot allmén platsmark behdver fa storre fokus. Ofta behover det laggas
ledningar och rér innan exploatering och byggande ovan mark paboérjas.

Storre ledningsstrak dr en viktig parameter nar nya omraden planldggs. Konsekvenserna
om planeringen kommer in sent dr temporéra och kortsiktiga 16sningar, som innebar
hogre driftskostnader, exempelvis for VA-anldggningar. Investeringen under mark ska
kunna ligga i 100 ar.

Vision Alvstaden visar att Alvstaden ska utvecklas till en tit och gron stad. For att trid
ska inrymmas i den téta stadsmiljon behovs tillrdckligt med utrymme béde under och
ovan mark. Tidig samordning med ledningsdgare kravs for att skapa forutséttningar for
trad ska ges utrymme i staden och kunna utvecklas normalt.
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4.4.2 Paverkan pa stadsutveckling ovan mark

Den tekniska infrastrukturen under mark tar stor plats och kriaver skyddsavstand.
Ledningarna behdver laggas sa rakt som mojligt och anpassas efter geotekniska
forutsittningar. Distribution av dricksvatten krdaver dessutom sjalvfall for att undvika
tryckstegringsstationer. Ledningar under mark behdver vara atkomliga for drift och
underhall. Den tekniska infrastrukturen behéver dven byggnader ovan mark, i form av
pumpstationer, transformatorstationer och noder for bredband. Allt detta paverkar
mojligheterna att bygga ovan mark. System for dagvattenhantering behdver ocksa
utrymme under och ovan mark. Dagvatten ska fordrojas och renas enligt gédllande lagar
och policys. Goteborgs Stad foresprakar Oppna dagvattenlosningar, vilket betyder att de
behover samordnas med utformning av gator och parker. Att utveckla staden under mark
innebér att det behover tas fram nya verktyg och arbetssétt. Om det gér att Sppna upp for
nya kreativa l6sningar kan det p4 sikt skapas mer utrymme ovan mark. I Alvstaden finns
ett sarskilt uppdrag att verka som testarena som skulle kunna utvecklas inom detta
omréde.

4.5 Klimatanpassning

Alvstaden behdver forbereda sig for att méta nuvarande och framtida klimatforiandringar
genom en medveten klimatanpassad stadsutveckling. Frimst behdver Alvstaden rustas for
oversvimningsrisker och virmebéljor. For att godkéinna Alvstadens detaljplaner och
genomforande av utbyggnad stéller lansstyrelsen krav pa klimatanpassning for vissa
oversvamningsrisker. For 6versvamningsrisker finns samband med omraden i anslutning
till Alvstaden dér samordning om beroenden behdver utvecklas. Kostnaderna for
genomforande av klimatanpassning uppskattas till miljardbelopp som det idag inte finns
nagon finansieringsmodell eller budget for.

45.1 Oversvamningsrisker

Goteborgs Stad har tagit fram planeringsunderlag for att anpassa staden for nuvarande
och framtida 6versvdamningsrisker. Som planeringsunderlag for stadens utveckling och
anpassning till dversvdmningsrisker antog kommunfullméktige i april 2019, Tematiskt
tilldgget till oversiktsplanen for oversviamningsrisker. Det tematiska tilldgget syftar till att
visa pa stadens strategier och mal for att utveckla en robust stad for att anpassa
tillkommande och befintlig bebyggelse for nuvarande och framtida klimatféréandringar.
Det tematiska tilligget visar Alvstadens behovet av och fysiska forutsittningarna for
etablering av dlvkantsskydd och dversvamningshantering.

4.5.1.1 Alvkantsskydd

For att staden ska klara att méta framtida extrema vaderhdndelser behover planering och
atgérder for skyfall, hoga fldden och hdga vattennivaer samordnas. For Alvstadens
genomforande stiller lansstyrelsen krav pd utbyggnad av dlvkantskydd till ar 2035-2040.
Utformningen av dlvkantskyddet behdver utover att skydda mot hogre vattennivéer bidra
till stadens attraktivitet och héllbarhet genom att skapa zoner dér sociala och ekologiska
funktioner samsas och samhillsekonomiska aspekter vigs in. Alvkantskydd behdver
byggas utmed strickan frin Marieholmsbron till Alvsborgsbron, vilket innebir att hela
dlvkanten berdrs utmed Alvstaden.
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En huvudmannagrupp bildades pa uppdrag av kommunstyrelsen i juni 2019 med
uppgiften att samordna och dvergripande planera genomforande av dlvkantskyddet. I
nuldget arbetar gruppen med att ta fram finansieringsmodeller, utbyggnadsplan,
budgetforutsittningar samt stadens syn pa fastighetsdgarrollen. Arbetsinriktningarna
aterspeglar de priméra utmaningarna med genomforandet av dlvkantskyddet.
Trafikndgmnden ska enligt reglementet bidra i planeringen for stadens langsiktiga och
andamalsenliga dlvkantskydd och nimnden bér stadens ansvar for genomférande och
forvaltning av dlvkantsskydd.

Forutom att sdkra staden fran dversvdmningar fran dlven behover atgérder vid utlopp och
langs kajkanter goras for Kvillebacken, Rosenlundskanalen, Stora Hamnkanalen,
Gullbergsén och Sdvean med avseende p& hoga floden och for att undvika baktryck fran
dlven. Oversvimningsrisker kriver samordning mellan ilvkantskydd och
skyfallshantering. Vattnet fran skyfall behdver na élven nér dlvkantskyddet dr pé plats
genom att pumpa vattnet.

4.5.1.2 Skyfalls- och dagvattenhantering

Extrema véder ger dagvatten och skyfallsfragorna nya planeringsforutséttningar att beakta
for utvecklingen av Alvstaden. De frimsta utmaningarna 4r hantering av stigande
havsnivéer genom dlvkantskydd och anpassning av befintlig och kommande bebyggelse,
anpassning av befintligt dagvattensystem, genomfora skyfallslosningar och nya dppna
dagvattenlosningar anpassade for att klara miljokvalitetsnormerna for vatten.

Naér vattennivan i dlven stiger kommer dagvattensystemet att behdva anpassas genom att
bygga pumpar och avskérande ledningar utmed dlven som tar mark i ansprak. Placering
och behov av markarealer behover utredas. Genomforande av dagvattenpumpar och
avskdrande ledningar behdver samordnas med utbyggnad av dlvkantskydd.

4.5.1.3 Utmaningar

e Stadens radighet 6ver den mark som behovs for hantering av
Oversvamningsrisker behover klargoras.

e Stadens mojlighet att fa tillstdnd for att utfora de atgarder som behovs for att
minimera dversvimningsrisker behdver sdkerstillas.

¢ Finansiering av genomforande och forvaltning av klimatanpassningsatgérder
behover sikerstillas.

4.6 Risk

I arbetet med stora stadsutvecklingsprojekt uppkommer risker och det &r av vikt att arbeta
med I8pande riskhantering i projektens olika skeden. Alvstaden innebir omfattande och
komplexa ataganden for staden och samverkansorganisationen har darfor identifierat
risker av dvergripande karaktdr som sammanfattas nedan.

I kapitlet om ekonomi beskrivs 6vergripande risker och riskhantering separat och
sdrredovisas darfor inte i detta avsnitt. Risker avseende klimatanpassningsarbetet
presenteras i det avsnittet.
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Delomraden presenteras i kommande kapitel och dir beskrivs osékerheter och risker
behiftade med ekonomiska beddmning pa delomradesniva. Nedan beskrivna risker &r
generella och behdver tas 1 beaktande.

Resurs- och kompetensbrist
Tillgang till ritt kompetens och genomforandekapacitet bade internt och externt &r kritiskt
for framdriften av arbetet med Alvstaden.

Finansiella risker
Konjunkturen, stigande byggkostnader, inbromsad fastighetsmarknad och sa vidare.

Miljorisker
Stigande vattennivéer, skyfall, klimatfordndringar, markférhallanden och hantering av
overskottsmassor.

Kvalitetsrisker

Hoga byggkostnader sitter tryck pa utformning och exploateringsgrad vilket dventyrar
utbyggnaden av social infrastruktur, gronytor och samband med kringliggande stad.
Bristande styrning och ledning

Brister i samordning och samlad styrning av arbetet i forvaltningar och bolag riskerar att
ge osynkroniserade processer dir detaljer och helhet inte hanger ihop, strategiska
dokument kolliderar, malkonflikter inte kan hanteras effektivt.

Alvstadens organisation hanterar identifierade risker i det Idpande arbetet med
uppfoljning. Samverkansorganisationen har organiserat ett antal portfoljuppdrag som
bland annat syftar till att minimera risker. En del av Alvstadens identifierade risker
hanteras som en stadengemensam fraga som till exempel arbetet med dlvkantsskydd.
Inom Alvstadenorganisationen fortsitter arbetet med att utveckla riskhanteringsmodeller.

4.7 Organisation

Att genomfdra Alvstaden kriver koordinering av de aktorer som ansvarar for olika delar
och skeden i arbetet. For att tydligare koordinera framdriften av arbetet och hélla samman
staden Over forvaltnings- och bolagsgrinserna, fick stadsledningskontoret enligt beslut i
KS 2017-09-20 § 665 forstirkt uppdrag att aktivt samordna, leda och folja upp Alvstaden.
Inom detta uppdrag leder stadsledningskontoret Alvstadens styrgrupp i att koordinera och
samordna stadens arbete 6ver forvaltnings- och bolagsgranser.

Alvstaden #r en samverkanssatsning i staden och har en fastlagd organisation med
Alvstranden Utveckling, stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret, park- och
naturforvaltningen, trafikkontoret, stadsdelsforvaltningarna Centrum, Lundby och
Majorna-Linné, Business Region Goteborg (BRG) samt stadsledningskontoret.
Representanter p VD- och direktdrsniva for bolag och forvaltningar utgdr Alvstadens
styrgrupp. De ingdende direktorerna deltar i styrgruppen med ordinarie delegation och
ansvar och styrgruppen hanterar fragor som till exempel gemensam prioritering,
gemensam resurssittning samt resultat och framdrift i Alvstaden. Flera dvriga
forvaltningar och bolag medverkar ocksa till att forverkliga Alvstaden. De knyts till
samverkansorganisationen genom att delta i projekten.

Under 2019 har samverkansorganisationen utvecklats och samverkan inom Alvstaden
stirks, bland annat genom utveckling av ett sa kallat portfoljkontor. Ledning och
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samordning av de i Alvstaden ingéende projektens ekonomi, innehall, kvalitet, tidplan
samt inbdrdes beroenden blir tydligare och enklare igenom den nya
portfoljledningsorganisationen, det for att bland annat kunna samordna en gemensam
prioritering av projekt inom Alvstaden, skapa en bittre samordning av Alvstadens
investeringsnomineringar samt ta fram en genomforandeplan och att fortsétta utveckla
Alvstadens ekonomiska bedémningar.

Det organisationsoverskridande arbete som gjorts for att kalibrera stadens processer inom
stadutvecklingsomréadet samt tillimpa beslutad projektmetodik, fortgar och é&r i
implementeringsfas.

5 Alvstadens sju geografiska
omraden

Det hiir avsnittet beskriver Alvstadens sju geografiska omraden: Lindholmen, Frihamnen,
Backaplan (inklusive Kvillebdcken), Ringon, Centralenomréadet, Gullbergsvass samt
Sédra Alvstranden omfattande Masthuggskajen och Skeppsbron. I 4rets version av
fardplan beskrivs varje delomrade utifran arbete med kvalitet och hallbarhet samt aktuell
niringslivsutveckling. Tabeller visar tidplaner, volymsiffror och ekonomi for varje enskilt
delomrade. Under rubriken beroenden redovisar varje delomréade vilka 6vriga

stadsutvecklingsprojekt som péverkar utvecklingen for aktuellt delomrade.

Figur 20 Alvstaden sju delomrdden.

Totalt omfattar Alvstaden 400 hektar exploaterbar yta. Malbilden for Alvstaden &r 25 000
bostider och 50 000 arbetsplatser 2012-2035. Med utgéngspunkt i Vision Alvstadens
malformuleringar uppskattas exploateringen i Alvstaden totalt innebéra en tillkommande
byggd area om 5 miljoner m?> BTA. Till det kommer offentliga rum och allt annat som
behdvs for att bygga stad. Det gér Alvstaden till Nordens storsta stadsutvecklingsprojekt.
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5.1 Lindholmen

Lindholmen &r idag en blandning av internationella foretag, studenter, forskare, boende
och kultur. Omradet bestéar bland annat av 16 000 arbetsplatser, 8 000 studerande, 700
bostéder samt grundskola med tillhorande idrottshallar och flertalet gymnasier. Omréadet
upplever en stark tillvaxt av savél nya foretag som bostéder.

Pé Lindholmen pagar projekt bade i genomforande- och detaljplanefasen. Dessutom
pagar ett planprogram for utveckling av omradet fram till 2040. Lindholmen som
kunskapsnod ska stérkas genom att bygga vidare pa befintliga klusterbildningar och
samtidigt 6ka antalet bostéder. Fram till och med 2026 forvéntas cirka 2 700 bostéder och
cirka 12 000 arbetsplatser st klara inom Karlavagnsplatsen, Lindholmshamnen,
Pumpgatan samt ett antal mindre kontorsetableringar. Ar 2020 kommer ett gymnasium
for cirka 1000 elever att std klart. Darutdver planeras for exempelvis parker, forskolor,
aldrevard, grundskola samt idrottshall for cirka 700 elever.

Uppdraget for pagdende programarbete innebir att Lindholmen, med Vision Alvstaden
som grund, ges forutsattningar for fortsatt utveckling som viktigt naringslivskluster
samtidigt som det utvecklas till en modern blandstad. Alvstadens stadsdelar ska kopplas
samman med varandra och med omkringliggande delar och ge forutséttningar for en
utveckling som kan ske pa ett ekologiskt, ekonomiskt och socialt héllbart sétt.
Lindholmen ska utvecklas till en blandstad med nérhet till bostider, arbetsplatser, handel,
gronska, service och offentlig service. Ett samradsforslag for planprogrammet bedoms
upprattas under varen 2020.

Forslag till utbyggnadsordning

Lindholmen utvecklas dynamiskt och &r ett omrade under pagaende forandring. Ett antal
projekt dr under genomforande (Lindholmshamnen, Karlavagnsplatsen, Geely) och ett
antal detaljplaner pagar (skola vid Gotaverksgatan, kontor vid Lindholmsplatsen och spar
i Lindholmsallén). Bedomningen ar att dessa kommer att sta klara runt 2026 och utgor
forutsittningar for pagaende PBL-program. Programmets forsta utbyggnadsetapp &r
koncentrerad till Lindholmsallén och utveckling kring befintlig héllplats vid
Lindholmsplatsen. Forutséttningar for ytterligare en stark nod i dstra delen av
programomréadet kommer att skapas redan 2023 nér sparvég vintas vara utbyggd pa
Lindholmen. Den fortsatta sparutbyggnaden Lindholmsforbindelsen mot Stigberget
bedoms byggas cirka 2030-2035. Det ger forutsittningar att utveckla delomradet Sodra
Lindholmen intill dlven. Ett annat beroende for utbyggnadsordningen styrs av stigande
havsnivaer och det klimatskydd som planeras ldngs dlvkanten samt av att ett antal
atgirder kopplade till skyfall. Inom programarbetet for Lindholmen har en néra dialog
forts med projektgruppen for Frihamnen, men dé osékerheter kvarstar arbetas det med en
flexibel 16sning kring hur framtida kopplingar mellan omradena kan placeras.

Lindholmen i siffror

Bruttoarea 0,9 km?
Utvecklingsbar area 480 000 m> BTA
Bostéder idag ca 700
Arbetsplatser idag ca 16 000
Tillkommande bostdder (2026) ca 2 700
Tillkommande bostider (2026—2040) ca 2500
Tillkommande arbetsplatser (2026) ca 12 000

Tillkommande arbetsplatser (2026-2040) ca 10 000
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5.1.1 Hallbarhet och kvalitet i Lindholmen

Under 2018 och 2019 har Lindholmen fatt fler boende och verksamheter som stodjer en
allt mer stadsmassig karaktér. I projekt Lindholmshamnen har forskolan och den
provisoriska parken Oppnat, vilket &r ett viktigt steg for att underldtta vardagslivet. Har
ges ocksa mojlighet att testa och studera skyfallshantering och 6ppna dagvattenldsningar
som andra delomrdden kan dra nytta av.

Lindholmens befintliga karaktéir och identitet ska genomsyra omréadets utveckling. Den
kunskap och kompetens som utgor det innovativa klustrets behov pa Lindholmen ska
ocksé avspeglas 1 planeringsprocessen. Det fordelaktiga geografiska laget i staden
kombinerat med laga hyror i omradets dldre industrifastigheter har lagt grunden till ett
rikt utbud av kreativa ndringar och kulturverksamheter som é&r viktiga delar att studera.
Lindholmens alternativa och tillatande karaktéar ar sarskilt vardeskapande for kulturlivet
och har moéjligheter i befintliga industriomrédden som &r viktiga att utveckla och ha en
flexibilitet i. Lindholmen kommer under manga ar framoéver befinna sig i en
genomforandefas. Den langa genomforandetiden &r en utmaning som kréver planering av
bland annat bygglogistik, mobilitet och temporira &tgérder i syfte att sidkra
framkomlighet, tillgdnglighet, trivsamhet och trygghet.

5.1.2 Beroenden Lindholmen

e Inom Lindholmen pagér flera stora forstudie-, planerings-, och bygg- och
infrastrukturprojekt samtidigt. Exempel pé det dr Karlavagnsplatsen,
Lindholmshamnen, Pumpgatan, Lindholmsallén med ny sparvég och centrala
Lindholmen. Det dr komplext och komplicerat — ndgot som darfor kraver
omfattande samverkan och samordning.

o Utdver detta finns ett antal dvriga beroenden. Dessa ar fraimst kopplade till
investeringar i social infrastruktur, dlvkantsskydd, dagvatten- och
skyfallshantering samt teknisk forsorjning.

e Beroenden och osikerheter kopplade till storre infrastrukturprojekt inom
Sverigeforhandlingen sdsom utredningar kring sparutbyggnad paverkar ocksa
omradet.

e Utredning pagér om hur risk for farligt gods pa hamnbanan ska hanteras. Det kan
fa inverkan pa exploateringens innehéll och utformning lings hela hamnbanans
stricka Frihamnen-Lindholmen och bedéms som en strategisk fraga.

e Inklusive tidigare redovisade gemensamma beroenden ovan.

5.1.3 Naringslivsutveckling for Lindholmen

Inom Lindholmen ar vakansgraden pa kontor idag 0,6 procent, vilket i praktiken inte
innebér nagra lediga kontor. Intresset ar fortsatt mycket stort for omradet framfor allt fran
internationella utvecklingsforetag. Omradet &r en unik tillgdng for Goteborg med sin
koncentration av utbildning och féretag. Miljon kring Lindholmen Science Park samt
nérheten till Campus Lundby med Volvo, har skapat unika forutsédttningar fér samarbeten
mellan akademi, néringsliv och offentlig sektor. Regeringen, samt andra aktorer, har
satsat stort pa Lindholmen de senaste tva aren genom ett flertal nationella och
internationella satsningar och etableringar.
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5.1.4

5.1.5

En viktig forklaring till dessa etableringar &r att fordonsindustrin just nu genomgar den
storsta forvandlingen i modern tid. Den unika miljo som finns p& Lindholmen é&r bland
annat motorn i det innovationssystem som nu definierar och utvecklar framtidens
transportsystem. Ur detta perspektiv framhalls det vara av stor vikt att behalla en
flexibilitet pa Lindholmen for framtida behov, men samtidigt uppna en balans mellan
kontor och bostidder for en levande stadsmiljo samt de behov av social infrastruktur som
bostidderna ger upphov till. Det anses ocksé vara av stor vikt att Aven fortséttningsvis
kunna erbjuda lokaler med olika hyresnivaer.

Tidplan Lindholmen

Lindholmen 2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

2025

oo (| |

Lindholmshamnen

Konftor vid Gotaverksgatan (Piren2)
Lindholmspiren 7

Brotomten
Karlavagnsplatsen
Lindholmens Tekniska Gymn
Smedjan studentbostader
Pumpgatan Etapp 1
Pumpgatan Etapp 2
Pumpgatan Efapp 3
Cenfrala Lindholmen Etapp1
Lindholmsallén

Santos Idrottshall

=

|

Urban Cribs studentboende

%//////% Forplanering

. Beddmt antagande detaljplan . Beddmt fardigstallande

Beddmd byggstart D Delaktivitet

Figur 21 Tidplan Lindholmen visar fordndringar jamfort med férdplan version 2019. Det dr att
Lindholmshamnens sista delprojekt har flyttats fram i tid pa grund av dndrade forutsdtmingar och
inflyttningen i Karlatornet dr ca ett dar forsenat efter att byggnationen gjort en paus under 2019. Pumpgatan
etapp 3 avvaktar just nu beslut om fortsdttningen samt att Centrala Lindholmen etapp 1 har senarelagts
ndgot pd grund av resursbrist. Centrala Lindholmen etapp 2 har utgdtt pa grund av att Chalmersfastigheter
inte vill starta sitt projekt i nuldiget.

Exploateringsvolymer Lindholmen

Pé Lindholmen pagar projekt bade i genomforande- och detaljplaner. Parallellt pagér ett
planprogram for utveckling av omradet fram till 2040. Nedan redovisas en aggregerad
ekonomisk bedéomning foér delomradet omfattande projekt fordelade detaljplan-
/planprogramskede och i genomforandeskede. For framtida etapper i tidiga skeden pagér i
dagsléget ett planprogramarbete varfor ekonomiska beddmningar for dessa delar i inte
redovisas.
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Detaljplaneskede/Programskede Lindholmen
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Figur 22 Grafen avser etapperna; Pumpgatan 3.

Genomférandeskede Lindholmen (tkr)
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Figur 23 Grafen avser etapperna; Karlastaden, Lindholmshamnen, tomt for Lindholmens Tekniska
Gymnasium samt Pumpgatan 1 & 2.

Baserat pa nuvarande ekonomiska bedémningar omsluter pagaende och identifierade
framtida utveckling exploateringsutgifter om ca 0,9 mdkr med bedémda eller redan
realiserade inkomster i motsvarande storleksordning.

Utvecklingen pa Lindholmen har hittills skett i ett antal, till innehallet omfattande
detaljplaner, vilket har medfort att den totala strukturen och analysen av behoven for
exempelvis parker, friytor, forskolor och skolor inte har belysts fullt ut i férhallande till
de bostidder som byggts och planeras for.

Parallellt med planprogramarbetet for Lindholmen uppréttas en ekonomisk
forstudie. Forstudien syftar till att lokalisera mojligheter till kostnadsreducering
utan att for det sdnka programforslagets kvalitet genom att olika 16sningar
studeras, som mojliggdr avvagningar i planprogrammets utifran innehéll/kvalitet,
tid och ekonomi. Genom att synliggora de ekonomiska konsekvenserna ur for ett
storre omrades behov synliggors ekonomiska forutsittningar i kommande
detaljplaner. Planprogrammets inriktning mojliggdr, ur ett ekonomiskt perspektiv,
att delomrédet fortsatt planeras pé ett satt som undviker att staden bér stora
underskott in 1 framtida utbyggnadsetapper, genom att sékerstédlla inkomster
genom exploateringsbidrag fran berdrda byggherrar och fastighetsigare i
kommande detaljplanering. I detta arbete kommer det att tydliggoras vilka
atgirder och ataganden som behdver omhéndertas i den fortsatta
stadsutvecklingen och hur dessa paverkar den samlade exploateringsekonomin for
Lindholmen.
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Omradets placering och tidigare markanvandning som ett tidigare industri- och
verksamhetsomrade medfor att det finns stora kostnadsdrivande utmaningar
forknippade med markmiljé och geoteknik exempelvis vad giller
omhéndertagande av markfororeningar och behoven av markhdjningar och
tillskapande av dlvkantsskydd.

Planeringen genomsyras av ett starkt naringslivsperspektiv dir snabba
etableringar bedoms virdefulla for staden och regionen i sin helhet. Snabba
etableringar kan samtidigt utgéra en ekonomisk risk for kommunen avseende bade
exploateringsinkomster som utgifter, om inte ingdngsforutsittningarna for
byggherrar och fastighetségare ar tydliggjorda samt dvergripande behov av
teknisk och social infrastruktur.

5.2 Frihamnen

Frihamnen ska enligt Vision Alvstaden utvecklas till en tit innerstad vid dlven, med en
blandning av bostader, service, kontor och handel. En forsta etapp har markanvisats och
ett konsortium med de markanvisade byggherrarna har bildats. Pa sikt rdknar delomradet
med en utbyggnadstakt av i genomsnitt ca 300 bostdder och ca 10 000 m? lokalyta per &r i
omrédet, preliminért fr o m &r 2026.

Frihamnen arbetar med en unik och uppméarksammad modell f6r lagre hyror. Malet ar att
hiilften av hyresritterna ska ha en hyra mellan ca 1 000 - 1 400 kronor per m?och ar
(2014 ars priser).

Inom Alvstadenorganisationen har ett arbete genomfdrts under 2018-2019 for att
fordjupa kunskaperna kring forutsattningarna for att genomfora Frihamnen som helhet.
Arbetet har syftat till att skapa en samsyn i staden infor fortsatt planering av omréadets
olika delar. Ett gemensamt forslag till strukturplan och inriktning kring Frihamnens
innehall och fortsatt process sammanfattas i ”Planeringsforutséttningar Frihamnen 2019
Den fortsatta processen innebér en uppdatering av tidigare planprogram inklusive en
ekonomisk forstudie (EFS) med ytterligare fordjupning av ekonomi och
genomforandefrigor, risk, buller, dlvkantskydd mm. Utvecklingen av Frihamnen startar
med de inre delarna (etapp 1, 2 och Ring6n) och avvaktar med de yttre delarna som
omfattar de mer svarhanterade pirarna och vattenrummen.

Arbetet med detaljplanen for etapp 1 startade 2015 men ar pausat sedan februari 2018 och
planeras aterupptas under forsta halvéret 2020. Arbetet med detaljplanen for etapp 2,
langs Hjalmar Brantingsgatan, startade under 2018 och pagar. Arbete med detaljplaner
och genomforandestudie (GFS) for Sparviig och citybuss Norra Alvstranden, deletappen
Frihamnen—Lindholmen enligt Sverigeforhandlingen pégar.

Visionsarbetet visade pa att det just i Frihamnen dr lampligt att placera en stadspark dér
alla i hela staden kan fa mgjlighet att mota vattnet. 2014 6ppnade darfor Jubileumsparken
i Frihamnen — ett exempel pé platsbyggnad dér invénarna tidigt &r delaktiga i att forvalta
och utveckla platsen. Arbete pagar for att en forsta del av den permanenta parken ska vara
anlagd till Goteborgs 400-4rsjubileum tillsammans med del av Jubileumsprojektet "Bada
mitt i stan” i form av den bla parken, ett utomhusbad anlagt i Norra Frihamnsbasséngen.
Inriktnings- och investeringsbeslut for parken fattades av kommunfullméktige i maj 2019.
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Parallellt med utvecklingen av Jubileumsparken pagér planering for en tidig utveckling av
Magasin 113 samt etablering av Smyrnakyrkan i anslutande kvarter. Kajskjul 107
planeras kvarstd med i huvudsak befintliga verksamheter, mestadels kontor. Ovriga
befintliga byggnader i omradet anvands tillsvidare f6r bland annat olika
idrottsverksamheter. P& Kvillepiren pagar genomférandet av temporéra bostidder. Malet ar
att samtliga 800 bostdder kommer pa plats 2020-2021. De tidigare planerade flytande
bostidderna i Lundbyhamnen har utgéatt pa grund av vattendom som krévde en annan
konstruktion dn den planerade, vilken inte var ekonomiskt gangbar.

Frihamnen i siffror

Bruttoarea 1,0 km2
Tillkommande exploatering 1 500 000 m2 BTA
Detaljplan 1 ca 300 000 m2 BTA
Detaljplan 2 ca 330 000 m2 BTA
Boende idag Inga

Tillkommande bostidder ca 10 000
Arbetsplatser idag ca 400
Tillkommande arbetsplatser ca 17 000

5.2.1 Hallbarhet och kvalitet i Frihamnen

For Frihamnen innebér vision Alvstaden att omradet ska hela staden fysiskt och socialt -
genom stadsmaéssiga strdk och kopplingar ska en tét blandad innerstad véxa fram med ett
varierat utbud, motesplatser och bostider for alla. For att visionen ska kunna bli
verklighet behdver den brytas ner i konkreta mél och for Frihamnen har f6ljande étta
effektmal formulerats:

Frihamnen helar staden

Frihamnen ér for alla

Frihamnen ar resurseffektiv

Framtidens mobilitet finns i Frihamnen

Frihamnen &r en levande stadsdel med forankring i historien
Frihamnen utvecklar offentliga rum for vardagens moten
Frihamnens fysiska miljo bidrar till ménniskors hélsa och vilmaende

PN R LD =

Frihamnen anpassas for effekterna av klimatférandringarna

Forutom dessa mél finns ocksa ambitionen att Frihamnen fortsatt ska utgora en testarena
och utvecklas genom inkluderande processer. I det fortsatta arbetet med planering och
genomforande av Frihamnen kommer dessa mél att omvandlas till konkreta forslag och
atgarder.
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5.2.2 Beroenden Frihamnen

e Den foreslagna strukturplanen ansluter till vision Alvstadens uttalade mélséttning
om en fordandring av Hjalmar Brantingsgatan till en stadsboulevard.

e Den planerade sociodukten (gang- och cykelbro till Kvillestaden) dr avgorande
for att 1 tidigt skede knyta samman de centrala delarna av Hisingen. Sociodukten
utgor ocksé en entré till Jubileumsparken och de temporéra bostédderna pé
Kvillepiren. Planeringen for sociodukten behdver samordnas med sparprojektet
inom Sverigeforhandlingen och eventuellt omledning av Kvillebdcken.

e Arbetet med planeringsforutsittningar 2019 har samarbetat med sparprojektet
inom Sverigeforhandlingen och genomforandestudien for Hjalmar
Brantingsgatan for att komma fram till en fungerande spardragning och
hojdséttning. Fortsatt samarbete krévs, dé inte alla detaljer dr fastslagna. Inom
ramen for pagdende detaljplanearbeten sédkerstélls att spar, gator, platser och
bebyggelse bildar en stadsmassig helhet.

e Utredning pagér om hur risk for farligt gods pa hamnbanan ska hanteras. Det kan
fa inverkan pa exploateringens innehéll och utformning léngs hela hamnbanans
stracka Frihamnen-Lindholmen och kan vara en strategisk fraga som behover
diskuteras i forhallande till OP/framtida planer for hamnbanan.

e Den i planeringsforutsattningarna planerade utfyllnaden av Lundbybassdngen
forutsitter vattendom och en omledning av Kvillebacken, vilken i sin tur dr
beroende av ett storre pdgdende dvergripande arbete om vattensamordning pa
centrala Hisingen.

e Hisingsbron paverkar Frihamnen stort for saval gatugeometri, hojdsattning och
trafikfloden som utformning och grundlaggning av angrénsande kvarter.
Forutséttningarna omhéndertas i detaljplan 2 lings Hjalmar Brantingsgatan.

e Inklusive tidigare redovisade gemensamma beroenden ovan.

5.2.3 Naringslivsutvecklingen for Frihamnen

I Frihamnen finns en av {4 platser dir kaj och uppstéllningsytor kan erbjudas for
Alvstadens fortsatta exploatering. Det ér en viktig friga som betyder mycket for att
underlitta for de foretag som &r engagerade i det fortsatta arbetet. Kajerna &r dock
generellt 1 daligt skick, varfor dess anvéndbarhet behover sékerstillas om séddan funktion
planeras. Magasin 113 &r en viktig byggnad som behover fardigstillas for att 6ka antalet
ménniskor som ror sig i omradet, samtidigt som det bidrar till att skapa béttre underlag
for till exempel restauranger. Nérheten till Lindholmen kan utvecklas mer genom fler och
forbattrade fysiska lénkar.
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5.2.4

5.2.5

Tidplan Frihamnen

Frihamnen 2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2026

Etapp 1, centrala Frihamnen
Etapp 2, langs Hjalmar Brantingsgatan
Smyrnakyrkan

-

e L

Jubileumsparken permanent .
Magasin 113 .
Jubileumsparken platsbygg/prototyper D D D D D D

Platsbyggnad under Hisingsbron D

Tempordra bostéader DDDD | |

%////////% Forplanering

. Beddmt antagande detaljplan . Beddmt férdigstallande

Beddmd byggstart D Delaktivitet

Figur 25 Tidplan for Frihamnen. Tiderna for detaljplanerna i version 2019 var mycket osdikra. Arbetet med
det sd kallade "Helhetsgreppet” under dret dr det som ligger till grund for bedémningarna i detta drs
version. Smyrnakyrkan dr en tillkommande post, ddir arbete pagdr for att starta projektet utom detaljplan.
Magasin 113 har skjutits framat i tid pa grund av osdkerheter kring marknadsforutsdttmingarna. Slutdatumet
for tempordra bostider har flyttats framdt ndgot i tid, men projektet dr byggstartat och den etappvisa
inflyttningen pabérjas under kvartal 1 2020.

Exploateringsvolymer i Frihamnen

Utifrén nuvarande planering uppgéar de bedomda exploateringsutgifterna totalt till ca 9,7
mdkr och bedémda inkomster till ca 6,8 mdkr, vilket medfér en betydande
underfinansiering i forhallande till foreslagen ekonomisk inriktning.

I grafen (figur 24) nedan redovisas de ekonomiska flodena for exploateringsekonomin i
det som bendmns som de inre delarna av Frihamnen. I tabellen (figur 25) redovisas
oversiktligt de bedomda ekonomiska forutsattningar for det som bendmns som de yttre
delarna och som planeras lédngre fram i tiden.

Detaljplaneskede/Programskede Frihamnen

(tkr)
500 000
o fLinnnnnnnl
-500 000
-1000 000

-1500 000
2013 20152017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037

. nkomster Utgifter Ackumulerat exploateringsnetto

Figur 26 Grafen avser etapperna; Inre delarna Frihamnen
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Tidiga skeden (tkr)

Frihamnen Inkomster 3520000
Utgifter -5770 000
| Netto -2 250 000

Figur 27 Tabellen avser etapperna; Yttre delarna Frihamnen inklusive Ringon
(del inom Frihamnsomrddet)

De ekonomiska bedémningarna ar berdknade pa det strukturforslag som &r resultatet av
arbetet med Helhetsgrepp Frihamnen, den process som pagétt sedan 2018 och som har
fordjupat de ekonomiska underlagen fran tidigare bedomningar utifrén mojlig
exploateringsgrad, innehallsmix och tekniska 16sningar. De storsta skillnaderna sedan
tidigare bedomningar, utover mer kvalitetssdkrade ingdngsvarden, dr att kostnaden for
byggklar mark har minskat genom framst andra konstruktionslosningar, men samtidigt
har gatukostnaderna 6kat, sannolikt till foljd av fordjupade utredningar och
kostnadsbedomningar.

Kostnadsdrivande poster och stora osékerheter finns frémst i de yttre delarna och kopplas
framfor allt till atgérder for att omhédnderta omradets markforutséttningar for att skapa
byggbar mark, bade for kvarter och allmén plats. Omfattande atgérder krévs for sa vil
sanering, utfyllnadsatgérder och stabiliseringsatgérder men éven upprustning och
nybyggnation av kajkonstruktioner och pirar. Exploateringen omfattar dven atgérder en
som 1 dagsldget bedoms utgdra nytta for ett stérre omrades behov och dédrmed utgdr en
del av skattekollektivets finansieringsansvar sa som del av Jubileumsparken och
genomgaende mobilitetsstrdk i omradet.

Utover redovisad bedomning av exploateringsekonomin dr den planerade utvecklingen
beroende av dvergripande atgirder inom stadens investeringsverksamhet inte minst
avseende spar- och huvudvigsatgirder inom omradet. Vad avser gatu- och sparatgirder
for Hjalmar Brantingsgatan som péverkas av exploateringen i Frihamnen och i Backaplan
krévs ett fortsatt arbete for att sdkerstilla rétt investeringsvolymer och ritt fordelning av
de kostnader som uppstér.

Planerad utbyggnad ar “framtung” med stora investeringsataganden for staden i ett tidigt
skede vilket medfor ett ekonomiskt risktagande for staden. Stadens har dock radighet 6ver
all mark vilket medfor potential i att kunna bygga upp markvirden 6ver tid och styra
stadens atagande och utbyggnadstakt.

Utifran berdknade exploateringsekonomiska forutsittningar kriavs en fortsatt
exploateringsstrategi for att se dver utbyggnadsordning och atagande. Det finns behov av
att fa till stand ett inriktningsbeslut i syfte att stirka styrningen for den fortsatta
planeringen.

5.3 Backaplan

Backaplan ska enligt Vision Alvstaden utvecklas frdn handelsplats med stora asfalterade
ytor till en titbebyggd, gron och levande stadsmiljé. Omradet dr en viktig pusselbit i att
knyta ihop staden 6ver dlven och med Frihamnen. En blandning av bostéder, service,
kontor, hotell och cityhandel gér Backaplan till Hisingens centrum dér Hjalmar
Brantingsplatsen utvecklas som knutpunkt och en inbjudande métesplats. Omvandlingen
pagér och omradet utvecklas etappvis under de nédrmaste 20 aren med start i
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5.3.1

Kvillebacken. Den nya stadsdelen Kvillebacken ar den forsta etappen i planen att gora
Backaplansomrédet till en naturlig del av Goteborgs innerstad. Nar Kvillebécken stér
fardigt 2019 har staden fatt ett tillskott pa drygt 2 000 bostdader och 1 200 arbetsplatser.

Hallbarhet och kvalitet for Backaplan

Malet for utbyggnaden av Backaplan ar en socialt blandad stad med stort inslag av handel
och verksamheter, skolor, forskolor och idrottshall samt ett kulturhus. En stridvan &r att
antal boende och antal arbetande i Backaplan ska vara ungefir lika. I Alvstaden utgér
planeringen frén att varje detaljplan i storsta mojliga mén bor bara de nyttor i form av
social infrastruktur, friytor med mera som genereras av planens innehall av bostdder och
arbetsplatser. Programmet for Backaplan har tillimpat mélen ovan. Kompromisser har
tagits fram i samarbete med forvaltningar och féljer Firdplan Alvstaden version 2018
kring antal barn per bostad. De férdelar man har som boende centralt och néra kultur,
handel och kollektivtrafik far anses uppvéga de kompromisser for till exempel friytor som
programmet foreslar. Klimatanpassning, miljokvalitetsnormer och andra hallbarhetsfragor
behandlas utforligt i programmet. En gronare miljo dn dagens dkar den ekologiska
mangfalden, forbéttrar luftmiljon och mildrar i virmetoppar.

Tva utmaningar kopplat till kvalitet och hallbarhet Backaplan

1. Frdmsta utmaningen for en socialt blandad stad &r en snabb utbyggnad, vilket kan
ge homogena bostadskostnader. Nybyggnadshyror dr hdga och staden édger for
lite mark som skulle kunna anvindas for bostdder med ldagre hyra. Det som kan
goras i fraga om bostdder ar att reglera lagenhetsférdelningen for att motverka
homogeniteten. Ligenheter pa runt 70 m? p& 2—3 rum och kok 1onar sig bist, men
risken finns att denna storlek blir 6verviagande med stor omflyttning och fa
barnfamiljer som foljd.

2. Att konkretisera och forverkliga programmets héllbarhets- och
kvalitetsintentioner. Exempel pa detta dr sékerstdllande av allmén plats mellan
handelskvarteren i centrala Backaplan av betydelse for samtliga tre dimensioner
av hallbarhet. Ett ytterligare exempel dr utformning av allmén plats och
kvartersmark med hénsyn till samnyttjande av gérdar och parker och for att skapa
nodvindiga och onskvérda ekosystemtjénster.

5.3.2 Beroenden Backaplan

e Backaplan dr beroende av utbyggnaden av Hjalmar Brantingsgatan mellan
knutpunkt Hjalmar och Hisingsbron samt den genomforandestudie som nu har
pausats.

o Trafiklosningen for kollektivtrafik Backaviagen—Brunnsbo inklusive utbyggnad
av sparvag och bussgata enligt den planering som ligger till grund for besluten
inom Sverigeforhandlingen.

e Frihamnen dr 6msesidigt beroende av kopplingen till Backaplan under befintlig
infrastruktur i Lundbyleden och Hamnbanan.

e Trafiksystemet inne i Backaplansomradet dr beroende av utbyggnaden av
Kvilleleden och Kvillemotet och dessa trafiksystem dér staden samverkar med
Trafikverket.

e Pégdende arbete for en gemensam 16sning for hdgt vatten och skyfall Frihamnen
— Lindholmen — Backaplan.
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5.3.3

5.3.4

5.3.5

e Inklusive tidigare redovisade gemensamma beroenden ovan.

Naringslivsutvecklingen for Backaplan

Handel och kontor dr en viktig del av Backaplan bade funktionellt och i manniskors bild
av staden. Backaplan spelar ocksé en viktig roll for det program for besoksnéringens
utveckling till 2030 som kommunfullméktige antagit. Programmet har som évergripande
mal att antalet géstnétter i Goteborgsregionen ska fordubblas. For att nd det mélet méste
hotellkapaciteten oka i Goteborg. Med hénsyn till Backaplans lédge, framfor allt med goda
kollektivtrafikférbindelser samt den planerade jarnvégsstationen pa Bohusbanan, finns
det goda forutsittningar att etablera hotell pd Backaplan.

Tidplan Backaplan

Backaplan (inki kvitebacken) 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2026

Projekt Kvilebacken .
Gator vid Backaplan (DP Q) | | | |
Handel mm vid Backavagen (DP 1)

/ 7
Cenfrumbebyggslse (DP 2) /%% 7 . - | - - O "
S ////// 7 // | E

Platsbyggande D D D

\

\\\\

L
\\\

|

%//////% Forplanering

B Bedsmt fardigstéliande B sedsmtantagande detaljplan

D Delaktivitet Beddmd byggstart

Figur 28 Tidplan Backaplan visar fordndringar i tidplan sedan forra Férdplan Version 2019 Detaljplan 1
(Dp 1) handel mm vid Backavigen har senarelagts pa grund av ekonomiska 6verviganden, ddr en
synkronisering mellan exploateringsekonomin i Dpl och det ekonomiska inriktningsbeslutet for Backaplan
som helhet (KF 2019) behover ske. Detaljplan 2 (Dp 2) Centrumbebyggelse inom Backaplan har senarelagts
pd grund av att planavtalen undertecknades av fastighetsdgarna forst i juni 2019. Detaljplan 3 (Dp 3) har
tidigarelagts pa énskemdl av fastighetsdgarna och som del av 6verenskommelsen om Dp1 enligt ovan.

Exploateringsvolymer i Backaplan

Nedan redovisas en aggregerad ekonomisk bedémning for nuvarande planering. De
ekonomiska bedomningarna omfattar i nuldget en planering i ett planprogram- och
detaljplaneskede dir de ekonomiska bedomningarna omfattar det ramavtalsomrade for
den del av Backaplan som dr foremal for en stadsutveckling inom den nidrmsta
planeringshorisonten.

Detaljplaneskede/Programskede Backaplan
(tkr)
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Figur 29 Grafen avser etapperna Handel mm vid Backavégen samt Centrum och knutpunkt
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Totalt bedoms exploateringsekonomin omsluta i storleksordningen utgifter om ca 2,7
mdkr med beddmda inkomster pé ca 2,5 mdkr. Kommunfullméktige fattade ett
inriktningsbeslut for den fortsatta utvecklingen av Backaplan under 2019.
Inriktningsbeslutet avsag beslut om att godkdnna en ekonomisk ram motsvarande 3,5
mdkr (2018 ars prisnivd) i anslutning till planprogrammets godkédnnande.
Inriktningsbeslutet ger en inriktning for kommande detaljplaner och exploateringsprojekt
att forhélla sig till och ar pé sa sitt styrande i den fortsatta planeringen och ekonomiska
ansvarsfordelningen.

Backaplan kommer att utvecklas etappvis 6ver en relativt lang period om cirka 15-20 ar
omfattande ett tiotal detaljplaner vilket innebér att funktioner och kvaliteter tillkommer
efter hand. De finns omraden inom programomradet ddr marken antingen dgs av
fastighetsdgare som har valt att std utanfér samarbetet och/eller omraden dér det dr mer
oklart nér och hur en utveckling kan ske vilket innebér att det finns ekonomiska
forutsdttningar som inte ar bedomda fullt ut. Den storsta kvarvarande ekonomiska
osdkerheten kopplad till delomradets forutsattningar dr kostnader for atgérder vad avser
markmilj6fororeningar.

Stadens forhéllandevis 14ga markinnehav i omrédet innebér att staden inte aktivt kan
arbeta med sin egen markvardesutveckling, utan att det finns ekonomiska risker kopplade
till de exploateringserséttningsnivier som har definierats i ett tidigt ramavtalsskede
mellan staden och fastighetsdgarna. Utbyggnadstakten som grafen ovan speglar har
fordelats ut jamnt under den forvantade utbyggnadstiden. Den planerade
etapputbyggnaden innebir snarare att staden behdver genomfora stora delar av stadens
ataganden 1 ett tidigt skede. Detta medfor ett ekonomiskt risktagande for staden, om inte
framtida etapper och detaljplaner som ska medfinansiera de dvergripande strukturerna
genomfors eller skjuts pa framtiden eller om det sker visentliga fordyringar i
utbyggnaden av allmain plats, vilket ocksa framgar av inriktningsbeslutet.

5.4 Ringon

Enligt Vision Alvstaden ska den mangfald som idag finns p& Ringén tas tillvara och
stirkas. Omradet ska utvecklas av egen kraft, samtidigt som utrymme ges for ett ndrings-
liv med bade spets och bredd. Har ska finnas bade gammalt och nytt, dyrt och billigt.
Alternativa boendeformer som husbatar ska fa plats pa Ringon. En langsiktig malbild for
den framtida markanvéndningen p& Ringon behandlas i ny dversiktsplan respektive
fordjupning av oversiktsplan for centrala staden. En langsam, organisk utveckling av egen
kraft kréiver ett bredare angreppssitt, med fler och delvis andra verktyg &én traditionella
stadsplaneringsverktyg. Goteborgs Stad genomfor genom Business Region Goteborg
”Saltet pd Ringdn” som en Jubileumssatsning. Arbetet foljer en strategi som kan
sammanfattas i tre punkter: 1) bevara bebyggelsen, 2) stotta de foretag som finns pa 6n i
dag, och 3) fyll pa med nya kreativa verksamheter pa lediga ytor.

Genom Saltet har staden en hog nérvaro 1 omradet. Det &r viktigt att den upplevelsen hos
de verksamma i omrédet kan fa finnas kvar. Staden har ocksé tagit fram en strategi for
tidsbegransade bygglov som kan skapa utrymme for till exempel en kvillsekonomi. For
att mojliggora mindre dndringar inom befintlig struktur av gator och bebyggelse, vilka &r
for stora att hanteras i tidsbegrénsade bygglov, har staden beredskap for att prova ett
begrinsat antal (1-3) sma, begransade detaljplaner utifran givna kriterier under 2019 —
2020. Olika insatser for platsbyggande, ”Urban basics”, god forvaltning av allmén plats
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och tillsyn dr andra viktiga delar. Detta forutsatter att en kommunal organisation tas fram
for en sammanhéllen satsning pa platsbyggande, forvaltning och tillsyn inom befintlig
struktur pa Ringdn. Fortsatt nira dialog med verksamheter, tomtréttsinnehavare och
fastighetsdgare pa Ringdn ar centralt i arbetet.

Ringoén upplats till stérsta delen med kommunala tomtrétter, men det finns &ven ett fital
privata fastighetségare. En viktig forutsittning innan markforséljning och transaktioner
kopplade till markanvdndning och markégande, ar att principerna for framtida innehall i
omrédet tillsammans med finansiering &r fastlagda. Diversifiering av markdgandet pa
Ringon behandlas darfor 1 ndsta utvecklingssteg nar oversiktsplanen, férdjupningen av
Oversiktsplanen for centrala staden samt detaljplanen for blandad stadsbebyggelse och
infrastruktur vid Hjalmar Brantingsgatan i Frihamnen inom stadsdelen Tingstadsvassen ér
klar. Detaljplanen for ny vagnhall Kvillebangard har vunnit laga kraft och genomfors nu.

5.4.1 Hallbarhet och kvalitet Ringon

Att ge forutsittningar for en successiv, langsam utveckling enligt visionen i néra dialog
med verksambheter, tomtréattsinnehavare och fastighetsdgare pa Ringon ar centralt i det
pagéaende arbetet.

Tva utmaningar kopplat till hiallbarhet och kvalitet Ringén
1. Att hitta en vig framét som skapar forutsittningar for en organisk utveckling pa
nadringslivets, verksamheternas och besokarnas villkor pa kort och medelldng sikt
— utan att skapa fordndringar som laser den l&ngsiktiga utvecklingen.
2. Att oka tillgdngligheten genom att skapa kopplingar till Ringén 6ver dlven och
till omgivande omraden Frihamnen—Backaplan—Brunnsbo.

5.4.2 Beroenden Ringon
Pa kort sikt finns inga starka beroenden av andra atgérder och projekt vad géller Ringon.
Pé& medellang (nu till & 2045) och lang sikt (efter ar 2045) paverkar foljande:

e Pagdende arbete for en gemensam 16sning for hogt vatten och skyfall Frihamnen-
Lindholmen-Backaplan — forandrad hojdséttning i relation till Ringdns befintliga
markniva. (Medelldng sikt).

e Arbete med huvudprogram for Frihamnen och detaljplanelédggning for del av
Ringén som ingér i delomréde Frihamnen kommer att ha paverkan pé
utvecklingstryck och innehéll i markanvindning pa Ringén. (Medellang sikt).

e Arbete med Oversiktsplanering, dér Ringons framtida, onskvérda innehall bor
diskuteras i relation till dvriga delar i Alvstaden. (Lang sikt).

5.4.3 Naringslivsutvecklingen for Ringon

Goteborgs Stads naringslivsstrategiska program betonar vikten av ett differentierat
néringsliv i en tid med cirkulédr ekonomi, delningsekonomi, social ekonomi och dkad
digitalisering. GGteborg har en utmaning i att behalla och attrahera sma, kreativa
entreprendrer i Goteborg. Att det finns centrala, attraktiva verksamhetsytor med laga
hyror &r en avgorande faktor for att de ska kunna véxa.
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5.4.4

5.4.5

5.5

Ringon har en unik karaktdr genom den méngfald av verksamheter som finns. Avgorande
for utvecklingen av Ringon ér stadens formaga att ta vara pa och utveckla denna
mangfald — framst genom att méta behoven i den takt de uppstar hos smaforetag,
foreningar, kreativa och kulturella verksamheter.

Det finns ett tydligt intresse att etablera sig pa Ringon for dessa typer av verksambheter,
samtidigt som utflyttningen ligger pa en 14g niva. Behovet av centralt beldgna
verksamhetslokaler av den karaktdr som finns pad Ringén bedoms 6ka i takt med att
Alvstadens dvriga delomriden byggs ut.

Fragor som é&r viktiga att arbeta med pé kort sikt ar forbattrad tillgénglighet och att skapa
forutséttningar for etablering av serviceverksambheter, till exempel kvillsrestauranger.
Den strategi som har tagits fram for att prova tidsbegrénsade bygglov och underlaget for
att bedoma planbesked for smé, geografiskt avgransade planer bor fortsatt tillimpas.

Tidplan Ringon

Ringén 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2026

2012
Planer och byggprojekt » » »

Tempordra staden

Tilgtande oaser/saltet mm D D D D D D

Urban basics/tillganglighet D D

%//////% Férplanering

. Bedémt antagande detaljplan . Bedomt fardigstéllande

Beddmd byggstart D Delaktivitet

Figur 30 Tidplanen for Ringon visar fordndringar i tidplanen sedan Fdrdplan Version 2019. Detaljplaner i
storre skala har tagits bort och ersatts med strukturplan. En langsiktig mdlbild for Ringon behover ldggas
fast i FOP och OP. Detta behdver foljas av ndgon form av arbete med planeringsforutsittmingar, dér savil
markanvdndningsfragor som finansiering och markdgande behandlas utifran den langsiktiga malbilden och
vdgen dit.

Exploateringsvolymer for Ringon

Ringon ér ett befintligt verksamhetsomrade med pagaende verksamheter och kommer inte
att exploateras i ndgon stor skala inom den niarmsta framtiden, utan kommer pé kort och
medellang sikt att bibehalla befintlig struktur. De eventuella mindre detaljplaner som kan
komma att tas fram i nirtid bedoms fa béra sina egna kostnader. Harav finns ingen
ekonomisk bedomning framtagen for omréadet. Projektekonomin kopplas i nuldget framst
till finansiering av platsbyggande och temporira aktiviteter.

Centralenomradet

Centralenomradet ska enligt Vision Alvstaden utvecklas till en vilkomnande entré till
Goteborg, ett attraktivt kommunikationsnav och en livfull regional métesplats i tét
innerstadsmiljé. Omradet ska ocksé utvecklas och ges en hog andel verksamheter, kontor
och handel. Inom Centralenomradet ligger Drottningtorget och Akareplatsen,
Centralstationen och Nils Ericson-terminalen, Gullbergsstrand och den nya Hisingsbron,
Lilla Bommen och Kanaltorget samt Packhuskajen och Packhusplatsen. Med tanke pa
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laget far Centralenomradet ett relativt stort inslag av handel och arbetsplatser, men dven
viss andel bostdder av den typ som passar i utpriglade innerstadsldgen.

For nérvarande pagar utbyggnaden av Hisingsbron, E45:ans nedsédnkning och
Overddckning samt Viastldnken Centralen och Kvarnberget. Som en del ingaende i
Hisingsbrons sddra kollektivtrafikramp iordningsstélls dven en ny lastgata till Nordstan.
Dessutom pagar utbyggnaden av ett storre kvarter, Platinan, som kommer att innehélla
hotell och verksamheter, i direkt anslutning till Hisingsbron. Regionens Hus
fardigstélldes under 2019.

Detaljplaning pagér for fyra storre utbyggnadsprojekt i direkt anslutning till Véstlédnken
eller E45:ans 6verdiackning; Vistlanken station Centralen, Norr om Centralstationen,
bebyggelse pa Gotaledens 6verdickning och norr om Nordstan. Ett flertal av dessa
detaljplaner dr infor antagande. Sammantaget ger dessa projekt forutsittningar for en
utbyggnad om cirka 500 000 — 600 000 kvm BTA, med ett blandat innehall av handel,
kontor, centrumverksamhet och bostdder. Inom Centralenomréadet planeras dven flera
platser och omradden som offentliga rum, sdsom Bergslagsparken, Kanaltorget och nytt
torg mellan Hisingsbron och Léppstiftet.

Centralenomradet i siffror

Bruttoarea 500 000 m?
Utvecklingsbar area 365 000 m?
Tillkommande exploatering 800 000 m> BTA
Boende idag Fa
Tillkommande bostdder ca2 000
Arbetsplatser idag ca 10 000
Tillkommande arbetsplatser ca 19 000

5.5.1 Beroenden Centralenomradet

e Inom Centralenomradet pagér utbyggnaden av flera stora infrastrukturprojekt
som Vistldnken, Hisingsbron och 6verdidckningen E45an vilka paverkar
kommande utbyggnadsetapper. Planering for arbetet med bangardsforbindelsen
pagéar. Samspelet mellan trafiklosningar och stadsutvecklingsidéer dr komplext
och komplicerat — nagot som darfor krdver omfattande samverkan och
samordning.

e [ pagéende detaljplaner kan det vara svart att inrymma den méngd forskolor,
skolor och 6vrig kommunal service som kravs enligt gjorda berékningar. Det
leder till att andra delomraden i Alvstaden kan behdva ta ett storre ansvar for
social infrastruktur, vilket maste studeras och bedomas mot helheten.

e Inklusive tidigare redovisade gemensamma beroenden ovan.

5.5.2 Hallbarhet och kvalitet Centralenomradet

I Centralenomradet sa arbetar vi med sex stadskvaliteter som ansluter till de tre
huvudstrategierna for Vision Alvstaden. De sex kvaliteterna r; inbjudande och levande,
tdt och finmaskig, attraktiv milj6 i 6gonhojd, tillgdnglighet péa fotgdngarens villkor, bygga
vidare och integrera samt létt att leva héllbart.
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Tva utmaningar kopplat till hallbarhet och kvalitet Centralenomradet
1. Att fa en kvalitativ allmén plats, utforma bra stadsrum och inte bara en trafikyta.
2. Attklara en luftkvalitet som medger att vi kan bygga en blandad stadsbebyggelse
med bostidder, kontor, verksamheter och social infrastruktur.

5.5.3 Naringslivsutvecklingen for Centralenomradet

Planeringen av detta omrédde har kommit langt, ambitionen &r att det blir ”porten till
Goteborg” for manga besokare. I det perspektivet ar det viktigt att ’entrén” far ratt
utformning och upplevs som vilkomnande. Inom omradet planeras och byggs ett stort
antal kontorsarbetsplatser men ockséd andra verksamheter. Detta, tillsammans med de
administrativa funktioner som kommer att finnas hér, stirker platsen ytterligare som hela
regionens nav och kérna.

5.5.4 Tidplan Centralenomradet

Centralenomradet 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Kvartersbebyggelse Hisingsbron > - [ ] O O
Reg\on Cny Etapp 1 %//////V//////ﬁ | O

Regi s hus

Gofo\eden nedsankning
Gotaleden dverdackning
Bangdrdsiarbindelsen/Akareplatsen
Norr om Nordstan

Vastlanken station centre

Kampegatan
Packhusplatsen - Kanaltorget
Senare etapper )

/%///////// -

%

%7/// : " .

Tempordra trafiklésningar D D D D D D D D
Restraurangtorg Centralen D D
%//////% Forplanering
. Beddmt antagande detaljplan . Bedomt fardigstallande

Beddémd byggstart D Delaktivitet

Figur 31 Tidplanen for Centralen visar fordndringar i tidplanen sedan Firdplan Version 2019. Detaljplanen
for Vistlinken Centralen har forskjutits till 2020, vilket i forsta hand beror pa att avtalet mellan trafikverket
och staden inte kunnat tecknats da vissa lastfragor kopplade till byggrdtten for mittuppgdngen varit oklara.
Detaljplanen Gétaledens éverdickning har forskjutits till 2021, vilket i forsta hand beror pa frdagor kopplade
till miljékvalitetsnormerna inte dr losta, sa som luftmiljon i den vistra delen av planomrddet. Detaljplanen
Region city etapp 1 har antagandet forskjutits till 2020 alternativt 2021, vilket i forsta hand beror pa att
samrddsforslagets planstruktur har fatt omarbetas pd grund av berggrundens topografi samt forhdllandet till
kulturmiljon.

5.5.5 Exploateringsvolymer i Centralenomradet

Nedan redovisas en aggregerad ekonomisk bedémning for projekt i Centralenomradet
fordelade i skedena genomforande, detaljplan/planprogram och tidig planering.
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Figur 33 Grafen avser etapperna; Norr om centralstationen, Viistlinken station centralen, Norr om
Nordstan.

Tidiga skeden (tkr)

Centralen Inkomster 1860 000
Utgifter -1880 000
Netto -20 000

Figur 34 Tabellen avser etapperna, Akareplatsen, Region City etapp 2, Viistra 6verdickningen, Nils
Ericssonterminalen, Packhusplatsen och Kanaltorget, Kimpegatan, Kajstrdket

Den samlade beddmningen av exploateringsekonomin for Centralenomradet redovisar
totala exploateringsutgifter pa motsvarande ca 4,2 mdkr med inkomster i motsvarande
niva pa ca 4,4 mdkr. I nuldget visar ddirmed Centralenomradet pé en
exploateringsekonomi i balans. Som beskrivet ovan omfattar Centralenomradet flertalet
beroenden sasom utbyggnaden av flera stora infrastrukturprojekt som Vastlanken,
Hisingsbron och 6verdéckningen E45an eller planeringen av Bangardforbindelsen.
Samspelet mellan trafiklosningar och stadsutvecklingsidéer dr komplext och forutsétter en
ndra samverkan och samordning. Detta kan annars utgora en ekonomisk osdkerhet och
risk 1 sig i projekten.

Luftmiljofragan ar fortsatt en riskfaktor for innehallet i detaljplanerna och dé i huvudsak
géllande bostédder, forskolor och skolor i omréadet, vilket innebér en ekonomisk osdkerhet
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vad avser utbyggnadsordningens forvantade exploateringsinkomster bade i storlek och
nir de faller ut i tid.

Flera av stadens &taganden i omradet har genomforts i ett tidigt skede, sd som exempelvis
Overdackningen av Gotaleden, vilket medfor ett ekonomiskt risktagande for staden om
det planerade genomforandet av bebyggelsen fordndras over tid. 1 pagaende detaljplaner
ar det svart att inrymma den méngd forskolor, skolor och 6vrig kommunal service som
kravs i1 forhallande till bostadsatagandet enligt gjorda berdkningar. Detta kan leda till att
exempelvis Gullbergsvass kan behdva ta ett storre atagande for social infrastruktur, nadgot
som behover studeras och beddmas vidare.

Aven om det inom projektorganisationen finns en uttalad ekonomisk malsittning om att
exploateringsekonomin ska balanseras for omradet som helhet finns behov av att
sakerstilla den fortsatta styrningen av omradet i form av inriktningsbeslut for omradet
som helhet eller for delar av omradet for att skapa ett ramverk for den fortsatta
planeringen. Det finns dven behov av att sdkerstélla det pdgdende genomforandet eller
projekt som stér ett infor genomforande med en form av genomforandebeslut for att
sikerstilla den fortsatta ekonomiska styrningen i forhallande till finansieringen.

5.6 Gullbergsvass

Gullbergsvass ska enligt Vision Alvstaden planeras for 10 000 bostider och 20 000
arbetsplatser. I en idéstudie (Gullbergsvass forstudie 2015) studeras olika tdnkbara
stadsbebyggelser: Allt fran historiska rutndt med tit och hog bebyggelse till finmaskiga
gatuniit med varierad bebyggelse och en storre park enligt Vision Alvstaden. Ett arbete att
ta fram planeringsforutsittningar for Gullbergsvass pégar.

Gullbergsvass har potential att utvecklas pa olika sétt. Idag 4r omradet en anonym del av
staden omgérdad av barridrer som behover kopplas till omgivande stadsbebyggelse. Nya
Gullbergsvass kan bli ett nav som knyter ihop fem stadsdelar som féar 6kade
rekreationsytor och tillgdnglighet till vattnet. Omréadet planeras i nuldget for utbyggnad
framst efter 2035, inklusive ett ssmmanhéngande strék langs Gullbergskaj men arbetet
med att konkretisera forutsattningar och mojlig struktur pagar.

Flera stora infrastrukturprojekt pagéar inom och i anslutning till Gullbergsvass och
paverkar omréadets framtida struktur och mojligheter: nedsdnkningen av E45, om-
lokalisering av sparfunktioner och Véstldnken. Samspelet mellan trafiklosningar och
stadsutvecklingsidéer dr komplicerat och kraver omfattande samverkan och samordning.
Trafikverket dr en viktig aktor inom omradet for infrastrukturprojekten och som
fastighetsdgare for sodra delen av Gullbergsvass.

Gullbergsvass i siffror

Bruttoarea 0,9 km?
Utvecklingsbar area 0,6 km?
Boende idag 10
Tillkommande bostider 10 000
Arbetsplatser idag 5500
Tillkommande arbetsplatser 20 000
Tillkommande exploatering 1 500 000 m*> BTA &r mojlig
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5.6.1 Hallbarhet och kvalitet Gullbergsvass

Gullbergsvass péaverkas av stora pagaende infrastrukturprojekt, omlokalisering av
sparfunktioner samt stadsutvecklingen i Centralenomradet inklusive forlangning av
Kéampegatan pa sodra sidan om E45. Projekten ger upphov till ett antal regionala och
lokala behov inom exempelvis personmobilitet inklusive parkering, logistik och social
infrastruktur. Inom Gullbergsvass arbetas for att tillgodose dessa behov pa kort och lang
sikt. Ett genomténkt och mélinriktat arbete kan mdjliggora intékter, frimst i form av hyra,
och samtidigt stotta den langsiktiga stadsutvecklingen.

I Gullbergsvass ar arbetet inriktat pa att uppfylla:

e Knyta ihop staden, arbeta med fysiska och sociala kopplingar dir fem stadsdelar
mots.

e Forma innehéllet av historiska arv och befintliga kvaliteter som Skansen Lejonet
och Drommarnas Kaj.

e Skapa en stadsmiljo dir det finns ett stort utbud av hallbara alternativ, dér det &r
néra till det vi behdver i vardagen och dér det ar 14tt att ta sig fram utan egen bil.

e Skapa en storre park i Gullbergsvass.

e Utveckla kajstraket.

e Anvinda klimatanpassningen for att fora staden ndrmare vattnet.

Tva utmaningar kopplade till hillbarhet och kvalitet Gullbergsvass
1. Mobilitet, kopplingar och strak. I dagslaget ar Gullbergsvass omringat av
barridrer, E6, sparomradet och dlven samtidigt som det ocksa inom omradet finns
stadsbyggnadselement av barridrkaraktar.
2. Malbilden for Gullbergsvass dr omfattande samtidigt som forutsdttningarna inte
ar klara. Det dr en utmaning i planeringen av omradet att sdkerstélla och
mojliggora utvecklingen enligt visionen.

5.6.2 Beroenden Gullbergsvass

e Planeringen av Gullbergsvass ér i hog grad beroende av dels pagaende planering
inom Centralenomradet, dels pagaende nedsankning/6verddckning E45 inklusive
planskild korsning vid Falutorget, dels utformningen av Ké&mpegatan och dess
korsning med nya Boulevarden.

e Beroenden finns ocksa utifran hindelser i nértid som paverkar utvecklingen av
Gullbergsvass, det &ér ledningsdragningar av fjarrvirme och kyla samt behovet av
att renovera kajer i nértid innan 6vrig planering ar klar.

e Vistlanken — inklusive alla tillfdlliga gatustrukturer projektet tillsammans med
Ovriga infraprojekt medfor (till exempel ny Gullbergsvassgata) paverkar
pagéende verksamheter och deras tillfdlliga utveckling i och runt den befintliga
terminalbyggnaden. Fragan om permanenta och tillfdlliga bussdepéer i centrala
lagen péverkar ocksé planeringen av Gullbergsvass. Luftkvalitet, hogvattenskydd
och geoteknik &dr ocksé viktiga forutsittningar for markanviandningen i omréadet.

e P& grund av dessa omfattande beroenden &r det viktigt att planeringen inom
Gullbergsvass kan drivas till en niva dér grundtankar och principer for omradets
framtida utbyggnad faststills. Denna planering behéver ske i ndra samverkan
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5.6.3

5.6.4

5.6.5

5.7

med utbyggnadsstrategin for stadens trafik- och gatunét kopplat till bland annat
fordjupad dversiktsplan for centrala Goteborg och Mélbild Koll2035.

Naringslivsutvecklingen for Gullbergsvass

Nér E45:ans 6verddckning ar klar blir detta omrade sammanhidngande med Centralen-
omradet. Viktiga utvecklingsfragor dr omradets tillganglighet samt hur delomradet kan
skapa forutséttningar for 6kad anvéndning av kajerna. Attraktiva miljoer vid dlven och en
framtida storre park kan locka ménniskor att réra sig norrut fran Centralenomradet. Béttre
kopplingar till omgivande stadsdelar 6kar Gullbergsvass attraktivitet.

Tidplan Gullbergsvass

Gullbergsvass | 2012 | 2013 2014 | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | 2025 2026
Gullbergskajen % % % % 7 % // |
Planeringsférutséttiningar / v s %//////% — ]
Ombyggnad terminalbyggnaden o o . O | ]
hMobllitet o parkering AUAB D D D D D
%//////% Férplanering . Beddmt fardigstallande
. Beddmt antagande detaljplan D Delaktivitet
Bedémd byggstart . Ovriga politiska beslut

Figur 35 Tidplanen for Centralen visar fordndringar i tidplanen sedan Firdplan Version
2019. Gullbergskajen — har justerats efter uppgift fran Gbg Energi som planerar att vara firdig med

fidrrvdrme/reinvestering i kajen 2023. Planeringsforutsdttningar har justerats i tid, med hénsyn till att

arbetet ska synkroniseras med framtagandet av FOP centrala Géteborg. Terminalombyggnaden, del av
byggnaden rivs och byggs om for att ge plats dt Kampegatan, start 2020 klart 2021. Gullberget park /
Géteborg norra — alla spar har rivits pa Goteborg norra, omrddet ska forberedas for tempordr bussdepd. 1

framtiden planeras ytan anvindas for kvartersmark och den raden dr borttagen ur tidplanen.

Ekonomiska volymer for Gullbergsvass

Gullbergsvass befinner sig i ett mycket tidigt planeringsskede dér en parallell planering
pagar i den fordjupande Oversiktsplanen for centrala staden. P4 grund av omfattande
beroenden till sdvil angransande delomraden som till annan tidig planering behdver
grundldggande principer for omrédets framtida utbyggnad faststéllas. Fortsatt planering
behover ske 1 ndra samverkan med utbyggnadsstrategin for stadens trafik- och gatunit
kopplat till bland annat den fordjupade dversiktsplanen for centrala Goteborg och Malbild
Koll2035.

Med utgéngspunkt i dagens malbild av Gullbergsvass och i forhallande till angransande
delomraden riskerar Gullbergsvass att utvecklas med en orimligt hog férviantad leverans
bade vad géller kvalitet och ekonomi. For att kunna redovisa en dvergripande ekonomisk
bedomning behdver planeringsforutséttningar uppréttas i syfte att beskriva ett eller flera
alternativ till omrédets markanvéndning.

Sodra Alvstranden

Sédra Alvstranden bestar av Masthuggskajen, etapp 1, Skeppsbron, samt i senare
planering och utbyggnad av Alvstaden dven Masthuggskajen etapp 2
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5.7.1

5.7.2

(Danmarksterminalen) samt omradet strax véster om Masthuggskajen (Amerikahuset-
Bangatans forléngning/Stigberget). Enligt visionen ska en ny méotesplats for staden skapas
har med ett tydligt kajstrak och en téitare levande blandstad, det vill séga en plats for bade
bostdder, verksamheter och arbetsplatser.

Sodra Alvstranden i siffror

Bruttoarea 0,5 km?
Tillkommande exploatering 725 000 m> BTA
Skeppsbron 75 000 m>* BTA
Masthuggskajen etapp 1 320 000 m> BTA
Masthuggskajen etapp 2 330 000 m> BTA
Boende idag Fa
Tillkommande bostdder ca 3750

Varav;

Skeppsbron ca450
Masthuggskajen etapp 1 cal300
Masthuggskajen etapp 2 ca 2000
Arbetsplatser idag Ingen uppgift

Tillkommande arbetsplatser,

Inklusive beddmda arbetsplatser for hotell ~ ca 9000

varav,
Skeppsbron ca 500
Masthuggskajen etapp 1 ca 5700
Masthuggskajen etapp 2 ca2 800

Masthuggskajen/Jarnvagen

Masthuggskajen/Jarnvagens planomrade avgréinsas i norr av dlven och Oscarsleden/E45, i
sOder av Forsta Langgatan, i dster av Rosenlundskanalen och i vdster av Amerikahuset
och Isaac Béens Plats. Masthuggskajen planeras som en stadsdel med stor spannvidd, dér
ett dynamiskt kulturliv méter internationell handel och lokala, sméskaliga verksamheter.
Omréadet kommer att bidra med 1 300 bostdder. Pa en ny halvo i Géta dlv, som en
forldngning av Rosenlundskanalen planeras flera kontorsbyggnader, bland annat Global
Business Gate — ett centrum for internationellt inriktade féretag med 2 500 arbetsplatser
for sma och stora foretag. Offentliga rum finns i detaljplanen som vann lagakraft i mars
2019 i form av park pa tunneltaket, en liten park vid Kommersen samt ett lek- och
aktivitetsstrak pa Masthamnsgatan. Detaljplanen ar byggstartad 2019.

Skeppsbron

Skeppsbrons utveckling syftar till att skapa goteborgarnas nya moétesplats vid vattnet.
Detaljplanen innehaller ca 450 bostdder och ca 500 arbetsplatser. Pé den breda kajen
skapas en ny métesplats med stora vistelseytor och den nya Redareparken. Ett viktigt
utvecklingsomréde ar att skapa ett levande gatuplan dir innehallet i bottenvaningarna och
utvecklingen av allmén plats attraherar manniskor fran stadens olika delar till
Skeppsbron. Projektet har en lagakraftvunnen detaljplan frén 2015, men véntar pé ett
politiskt beslut om finansiering av utbyggnad av allménplats innan byggstart kan ske.
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5.7.3 Hallbarhet och kvalitet Masthuggskajen

Masthuggskajen ska bidra med en naturlig forléingning av ndromradets karaktéir for att
behalla dagens mangfacetterade och inkluderande identitet. Den fradmsta strategin for
hallbarhetsarbetet ar innehallet i omradets bottenvaningar. Utbudet ska underlatta hallbara
livsstilar i omradet genom att erbjuda en god och vardagsnéra service som minskar
bilberoende. Masthuggskajens bottenvaningar utgor testbddd for det nationella
delningsinitiativet Sharing Cities som syftar till att stirka resurssparande
delandeekonomiska verksamheter och innovationer. Masthuggskajen ska genom strategin
om kulturkvarter skapa ett horisontellt kulturellt kluster i gatuplan som stéarker
Masthuggskajen som kulturnod for savil det sjilvorganiserade som det institutionella
kulturlivet.

Pé savil kvartersmark som allmén plats skapas grona ytor som bidrar med ekosystem-
tjénster for urban biologisk méngfald, dagvattenhantering, bullerddimpning och
forbattring av luftkvaliteten. Masthuggskajen bidrar till att uppfylla Géteborgs Stads
klimatmal genom att mé&jliggora lokal energiproduktion, val av héllbart material vid
byggnation och anvéndning av fornybar energi. Masthuggskajen var i november 2018
forst i varlden med att erhalla City Lab Actions certifiering for planeringsskedet —
integrerad hallbarhetsstyrning som flyttat fram position och arbetssitt for hela Alvstadens
arbete med hallbar stadsutveckling.

Tre utmaningar kopplade till hallbarhet och kvalitet Masthuggskajen

1. Att utveckla modell for att mojliggora lagbetalande verksamheter i1 botten-
véningarna dr en stor utmaning. Att inkludera lagbetalande verksamheter &r en
forutsittning for att etablera det sjalvorganiserade kulturlivet, ideella
delningsinitiativ samt for att etablera kommersiella alternativ som attraherar
invanare med mindre ekonomiska resurser.

2. Trafikbarridrer som Oscarsleden, Jirnvagsgatan och Forsta Langgatan forsvérar
omradets integration i 6vrig stadsvdv samt forsvarar Masthuggskajens mote med
vattnet. Samtidigt bidrar trafikbarridrerna negativt till barn och ungas rorlighet i
omradet. Buller och luftféroreningar forsvarar skapandet av hdlsosamma och
vistelsevinliga stadsmiljoer.

3. Masthuggskajen kommer att ha svart att méta stadens behov av prisrimliga
bostdder som bidrar till att motverka boendesegregationen och méter stadens
behov av storre ldgenheter for trangbodda familjer.

5.7.4 Hallbarhet och kvalitet Skeppsbron

Skeppsbrons stora utmaning &r att uppfylla forvéntningarna pa att skapa en inkluderade
motesplats vid vattnet med ett unikt och attraktivt innehall. Huvudstrategin &r att skapa ett
levande gatuplan dar innehallet i bottenvaningarna samspelar med ett flexibelt
anvindande av sévél allmén plats som vattenytor genom bryggor, pirar, batar och pramar
med syftet ar att aktivera dlvrummet ytterligare och lata gdteborgarna mota vattnet. De
privata byggherrarna ska bidra till métesplatsen genom att gestalta stimulerande stadsrum
ur ett dgonhdjdsperspektiv och i ovrigt uppfylla hogt stillda krav pa teknisk hallbarhet
(energi) och grona ytor.
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Tre utmaningar kopplade till hallbarhet och kvalitet Skeppsbron

1.

Att utveckla ett hallbart koncept for Skeppsbron som svarar pa frigan varfor
ménniskor fran hela staden, med olika bakgrunder och ekonomiska forut-
sdttningar ska ha anledning att beséka Skeppsbron.

Mikroklimatet pa Skeppsbron 4r en stor utmaning eftersom detaljplanen
forutsatter stora Oppna ytor i ett utsatt vattennira lage. Hur vistelsevénliga och
befolkade platser skapas under alla arstider kommer fortsatt att vara en
knéckfraga for Skeppsbron.

Skeppsbrons lage vid vattnet medger stor potential samtidigt som Skeppsbron i
nulédget har en placering i staden dér platsen &r vid sidan av den centrala stadens
starka floden. Det blir avgérande for den planerade moétesplatsfunktionen att
Skeppsbron fordndrar detta sa att Skeppsbron blir en stark destination i vardagen,
som befolkas av egen kraft, utan att vara alltfor beroende av stora floden av
forbipasserande ménniskor.

5.7.5 Beroenden Sédra Alvstranden

Masthuggskajen/Jarnvagen ar beroende av Skeppsbrons utbyggnad — inte minst
med tanke pa pakorningsskydd for trafiken 6ver dlven samt placering och
utformning av broar och strak (kajstrak, kollektivtrafikstrak och framtida gator i
omradet). I utbyggnad av Skeppsbron och Jarnvagen behdver samordning ske
med Vistlédnken.

Den antagna detaljplanen for Skeppsbron var da en forutsittning for den hoga
exploateringen pad Masthuggskajen skulle vara mojlig.

Omradet kring Jarntorget/Folkets Hus hanger samman med detaljplan for Kvarter
Roda Bryggan i Pustervik och behdver koordineras med projekt “’Flytt av
gasledning Haga — Rosenlund”.

Den vistra delen av Masthuggskajen behdver samplaneras med
Lindholmsforbindelsen och Stigbergsomradet som é&r en del av
Sverigeforhandlingen.

Planeringen och utbyggnaden kring Jirnvagen var tidigare 6msesidigt beroende
av samordningen med linbaneprojektet och fortsatt planering och utbyggnad kan
komma att péverkas av kommande beslut.

Bostadsbyggandet och parken vid Heurlins plats 4r beroende av projekt ”Statlig
infrastruktur” dir Trafikverket skall 6verbygga ramperna till Gotatunneln och
installera ventilation / ventilationstorn for Gotatunneln.

Stena Lines hyresavtal for Danmarksterminalen har forlangts till 2035. Tidplanen
for en eventuell flytt av Stenas Danmarksterminal paverkar hela omrédet. En
andra etapp av Jarnvagen (Masthuggskajen etapp 2) kan planeras nir terminalen
flyttats. Staden har dock mojlighet att sdga upp hyresavtalet 2025 om det ar
visentligt ur ett stadsutvecklingsperspektiv, till exempel for utbyggnad av
Lindholmsforbindelsen om beslut tas att denna ska utféras som bro.

Inklusive tidigare redovisade gemensamma beroenden ovan.
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5.7.6

5.7.7

5.7.8

Niringslivsutvecklingen fér Sédra Alvstranden

Planerna pa ett Global Business Gate vid Masthuggskajen &r ett uttryck for det kraftigt
okade intresset fran savil nationella som internationella foretag att etablera sig i
Goteborg. Omrédets néra koppling till Lindholmen 4r en av anledningarna till att denna
del av Alvstaden ir eftertraktat for kontorsetableringar. Det 6kade intresset stiller krav pa
att utveckla kollektivtrafik och tillgdnglighet. Narheten till Langgatorna och Pustervik
skapar en mojlighet for kulturverksamheter dir vi kan bygga vidare pé det kulturstrak
som gér fran Haga till Stigberget. I det perspektivet ar det viktigt att ta tillvara
mojligheterna med omradet kring Masthuggskajen genom att forbereda for olika
anvéndningar och ha en strategi for att bevara eller skapa lokaler for verksamheter med
lag betalningsforméga. Kopplingen till Lindholmen, tillsammans med den planerade
utvecklingen av Jartorget som knutpunkt for kollektivtrafik, gér omréadet intressant for
etableringar. Det &r darfor viktigt att ta tillvara mojligheterna att skapa forutsattningar for
”levande bottenplan” i omradet.

Skeppsbron planerar for ett levande gatuplan med en verksamhetsyta pa 4 000 kvm. Har
kommer fokus att vara mat och moétas. Skeppsbron knyter naturligt an till
restaurangstraket vid Rosenlundsgatan och Packhuskajen/Hamnkanalen. Laget mellan
Jérntorget, Stenpiren och Kungsgatan ger ett unikt underlag for ett gott stadsliv.

Tidplan Sédra Alvstranden

sédra Alvstranden 2012 | 20 | 20

4 15 2
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skeppsbron

Spar och kollektivtrafikterminal | ]
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Skeppsbropromenaden O O O
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%/////////4 Férplanering

. Beddmt antagande detaljplan
Bedémd byggstart I Bedsmtfardigstliande

Beddmd byggstart (del av projekt) D Delaktivitet

Figur 36 Tidplanen visar fordndringar i tidplanen jimfort med Firdplan version 2019. Skeppsbron, start av
byggnation allmdn plats och garage har forsenats pd grund av avsaknad av politiska beslut. Avseende
Masthuggskajen har start av byggnation startat lite tidigare dn bedomningen i forra firdplanen, det
redovisas i denna version ocksa fler delleveranser av inflyttade projekt jiamfort med version 2019.

Exploateringsvolymer Sédra Alvstranden

Nuvarande ekonomiska bedémningar av exploateringsekonomin avser utgifter i
storleksordningen cirka 4,2 mdkr medan férvantade inkomster uppgar till cirka 2,6 mdkr.
Merparten av det icke sjélvfinansierande dtagandet avser planerad utbyggnad av
Skeppsbron.
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Figur 37 Grafen avser etapperna; Skeppsbron och Masthuggskajen.

Sedan hosten 2018 finns ett genomforandebeslut fattat i kommunfullméiktige avseende
genomforandet av utbyggnaden av Masthuggskajen. Beslutet utgor ett styrande ramverk
for den fortsatta genomforandeplaneringen och exploateringsatagandet.

Utpekade ekonomiska risker i omradet, Masthuggskajen, ror framfor allt utbyggnaden av
halvon och utbyggnaden av allmén plats d& dessa delar fortfarande inte dr fullt utredda
avseende genomforbarhet och ekonomi. Ett reviderat genomforandebeslut ska processas
nédr genomforandestudierna fardigstéllts. Pétalade risker avser dven beroenden mellan
utbyggnaden av Skeppsbron och Masthuggskajen som i delar forutsétter varandras
utbyggnad utifrdn med nuvarande planering. Vad avser Skeppsbron pégér uppdrag
avseende att fortsatt utreda forutsittningarna for att minska stadens ekonomiska atagande
eller stiarka finansieringen av projektet i enlighet med kommunfullmaktiges uppdrag.
Genomforandet &r pausat i avvaktan pé beslut om ett fortsatt genomforande eller ett
eventuellt omtag.

5.8 Behov av beslut

Detta avsnitt beskriver de beslut som behoves for att sékra tidplanerna som presenterats
for respektive delomrade ovan.
Beslut som behéver flyttas framét fran ar 2019 till 2020

Beslut Ar
Backaplan: 2020
Antagande av detaljplan 1 B: handel m.m. vid Backavigen,

KF.

Centralenomrddet: 2020 alt 2021

Antagande av detaljplan Overdickning Gétaleden samt
reviderat genomforandebeslut, KF

Centralenomradet: 2020
Antagande av detaljplan Vistldnken station Centralen, KF
Frihamnen: 2020
Overgripande inriktningsbeslut, KF

Sodra Alvstranden (Skeppsbron): 2020
Genomforandebeslut, KF

Sodra Alvstranden (Masthuggskajen): 2020

Fornyat investeringsbeslut allmén plats for blandad

stadsbebyggelse Jarnvagsgatan med flera, KF
Figur 38 Beslut som behéver flyttas framdt fran ar 2019 till 2020
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Behov av beslut per delomride for 2020-2021

Hindelse Ar
Antagande av Férdjupad dversiktsplan (FOP) Centrala 2021
Goteborg, KF

Backaplan: 2020
Planstart detaljplan 3, BN

Centralenomradet: 2020
Antagande av detaljplan norr om Centralstationen, BN, KF
Centralenomradet: 2021
Antagande av detaljplan norr om Nordstaden, BN, KF

Frihamnen: 2021
Godkédnnande av planprogram, BN

Lindholmen: 2021
Planbesked och planstart Centrala Lindholmen, etapp 2, BN
Lindholmen och Frihamnen: 2021
Antagande av detaljplan sparvig, BN, KF

Lindholmen: 2020 -2021
Planprogram for Lindholmen, BN

Lindholmen: 2020 -2021
Inriktningsbeslut for Lindholmen, KF

Sodra Alvstranden (Masthuggskajen): 2020
Beslut gillande reviderat genomfrandebeslut av halvon i KF

Figur 39 Behov av beslut per delomrdde for 2020-2021

6 Begrepp och definitioner
Fardplan Alvstaden

Firdplan Alvstaden anvinder sig av ett antal begrepp. Nedan foljer en sammanstillning
av begrepp som aterkommer i fardplanen samt vad dessa begrepp betyder.

Allmdn plats ér framst ett juridiskt begrepp; ett omrade som i en detaljplan &r avsett for
ett gemensamt behov. En allmén plats far inte mer &n tillfalligt upplatas for en enskild
verksamhet. En allmén plats kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.

BTA. Bruttototalarea &r summan av alla vaningsplans area (begrénsad av omslutande
byggnadsdelars utsida).

FOP. En fordjupning av 6versiktsplan (OP).

Genomforandestudie (GFS). Infor utbyggnad av storre allménna platser och parallellt
med detaljplanen tar trafikkontoret, i samrad med berérda aktorer och forvaltningar, fram
en GFS i syfte att sékerstélla ekonomi och genomforbarhet kopplat till allmén plats. Har
kan dven stadens atagande fortydligas nér det géller att uppfylla héllbarhetsmalen.

Fardplan Alvstaden 65 (66)
Alvstadens utbyggnad med femarsintervaller fram till 2035
Version 2020 - 2021



Hektar. For storre omraden anviands enheten Aektar (ha). En hektar ar 10 000 kvadrat-
meter (m?) eller 0,01 kvadratkilometer (km?). Det motsvarar arean av en kvadrat med 100
meters sidor (100 m x 100 m).

Konsekvensanalyser. Goteborgs Stad anvander sociala konsekvensanalyser (SKA) och
barnkonsekvensanalyser (BKA) som en metod for att identifiera konkreta
omréadesspecifika mél och malkonflikter for stadsbyggandet for geografiskt avgriansade
omraden, dir konsekvenser for skalnivaerna kvarteret, stadsdelen, staden och regionen
stélls mot varandra och synliggors i alla skeden.

Kvartersmark ér all mark inom ett planomrade som inte ska utgoéra allmén plats eller
vattenomrade. I en detaljplan ska det alltid framga vilken anvdndning som é&r tilldten inom
kvartersmark: till exempel bostider, centrumverksambhet eller industri.

LOA. Lokalarea. Bruksarea for utrymmen inréttade for annat &ndamal &n boende,
sidofunktioner till boende, byggnadens drift eller allmén kommunikation.

Offentliga rum (kallas ibland ocksa for offentliga friytor) &r ett begrepp i samhélls-
planering for utrymmen i bebyggelse inomhus eller utomhus dit allmédnheten har enkelt
tilltrade kostnadsfritt. Dit riknas framfor allt gator, torg och parker.

Platsbyggnad. Allteftersom planarbetet pagér arrangeras virdeskapande aktiviteter och
prototypbyggnationer med syftet att skapa goda métesplatser for en mangfald av stadens
medborgare. Genom att hélla en dialog med dem som ska anvénda platsen, fylls
detaljplanearbetet pa med aktiviteter i realtid. Pa sa sétt bestar arbetet av lika delar
planarbete och genomférande. Exempel pa platsbyggnad ar bastun i Frihamnen, en del av
Jubileumsparken.

Social infrastruktur. Alvstaden anvinder begreppet social infrastruktur. I Alvstaden avser
det lokaler och ytor som kan kopplas till den sociala servicen som olika pedagogiska
verksambheter, dldreboenden och bostader med sarskild service (BmSS), men ocksa
kultur-, fritids- och idrottsverksamheter som allménna bollplaner och elljusspar
tillsammans med torg och parker.

Tempordra staden innebir de insatser Alvstaden gor for att skapa en levande stad under
projektets genomforandetid — som en del av innovativ stadsutveckling.

Tempordra bostdder har ett tidsbegransat bygglov 10+5 ar pd samma plats.
TTOP. Tillagg till 6versiktsplan (OP).

Alvstaden som testarena. Vision Alvstaden pekar hir ut ett sirskilt uppdrag att gi fore,
bygga larande processer och vara testarena for ett hallbart stadsbyggande

OP. En &versiktsplan ér ett dvergripande dokument som visar stadens vilja i en mingd
fragor kopplade till hur marken i hela staden ska anvéndas.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

Tid: 15:00-17:23

Plats: Lindholmspiren 5, Lindholmen Conference Center, Lokal Konferens Hall
Paragrafer: 1-60

Narvarande

Ledaméter
Redovisas i bilaga 1.

Tjanstgorande ersattare
Asa Hartzell (M), Urban Junevik (V) Hanna Bernholdsson (MP), Karin Alfredsson (D)

Ovriga ersittare
Finn Hellman (V), Anna Silvén (SD)

Ovriga nirvarande
Elisabet Lann (KD)
Christina Hofmann, Mathias Sko6ld

Justeringsdag: 2020-11-23

Underskrifter

Sekreterare
Christina Hofmann

Ordforande Justerande
Anneli Rhedin Pir Gustafsson

Justering av protokollet har tillkédnnagivits genom anslag pd kommunens anslagstavla
den

Goteborgs Stad Kommunfullmaktige, protokoll 1(71)



Kommunfullméktige /,,g; GétEbO]’gS
P-4 Stad

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 1

Bestammande av tid for justering

Beslut

Forste vice ordforanden Par Gustafsson (L) justerar dagens protokoll tillsammans med
ordforanden Anneli Rhedin (M) pa Stadshuset, Gustaf Adolfs Torg 1, mandagen

den 23 november 2020, klockan 14:00.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 2 1859/17

Redovisning av uppdrag avseende projektet Skeppsbron

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag med tilligg enligt yrkande frén D, V, MP och FI:

1.

Byggnadsnimnden och fastighetsnimnden, tillsammans med framforallt Alvstranden
Utveckling AB och kommunstyrelsen, samt 6vriga berérda nimnder och bolag far i
uppdrag att:

- Utreda forutséttningarna for att genom detaljplaneéndringar tillskapa ytterligare
exploateringsvolymer av kvartersmarken inom géllande detaljplan, samt att uppskatta
hur stora exploateringsintéikter denna exploatering skulle kunna innebéra, utifrin
olika scenarier.

Ge byggnadsndmnden och fastighetsndmnden, tillsammans med framforallt
Alvstranden Utveckling AB och kommunstyrelsen, samt dvriga berérda nimnder och
bolag i uppdrag att inleda samarbetssamtal med berdrda fastighetségare och
byggaktorer inom detaljplaneomradet for att sondera och sammanstélla intresset for
okad exploateringsgrad.

Fastighetsndmnden, ihop med dvriga planerande ndmnder och berdrda bolag, far 1
uppdrag att redovisa andra planer som ekonomiskt véiger upp prognostiserat
underskott i Skeppsbroplanen, enligt det uppdrag som finns under fastighetsnimnden
i Goteborgs Stads budget for 2020. Aterrapportering av uppdraget ska ske till
kommunstyrelsen senast 31 mars 2021.

Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt Skeppsbron ska vara att den yttre
gestaltningen av tillkommande nyproduktion ska vara i klassisk, traditionell stil av
god kvalitet. Detta ska sikerstillas genom att Alvstranden Utveckling AB upprittar
ett intentionsavtal med de exploatdrer som medverkar i projektet, dir det framgar att
man forbinder sig att folja den beslutade inriktningen vad géller klassisk, traditionell
utformning av arkitekturens yttre gestaltning. Intentionsavtalet ska redovisas for
berdrda ndmnder och bolag innan det undertecknas.

Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt Skeppsbron ska vara att
nyproduktionen i kvarteret Redaren utvecklas som hyresratter i samverkan med
Forvaltnings AB Framtiden.

Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt Skeppsbron ska vara att fortsétta se
over mojligheterna att minska kostnader for pirer och allmén platsmark dér det ar
mdjligt utan att menligt inverka pa de nyttor som beskrivs i tjansteutlétandet.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 2 1859/17 forts.

10.

11.

12.

Alvstranden Utveckling AB, tillsammans med framforallt byggnadsndmnden,
fastighetsndmnden och kommunstyrelsen far i uppdrag att genomfora:

- Kvarteret Redaren, exklusive Kinesiska muren, ska exploateras via géllande avtal
med Forvaltnings AB Framtiden dér intdktsoptimering enligt underlaget pa 40 mnkr
ska efterstrivas.

- Fastigheten Kinesiska muren ska intdaktsoptimeras, och det alternativ som ger bést
ekonomisk intdkt for staden ska viéljas.

- Den dndrade upplatelseformen enligt tjdnstutldtandet for programmet fran
hyresratter till bostadsratter ska kvarsta. (exklusive kvarteret Redaren som gar till
Forvaltnings AB Framtiden for exploatering av hyresritter).

- Triangeltomten exploateras enligt den nya inriktningen i tjénsteutlatandet for att
intdktsoptimeras.

- Aven byggriitten pa Skeppsbropiren ska utredas om den kan exploateras, likt vad
som beskrivs i PM alternativt utférande Skeppsbron, for att intdktsoptimeras likt
Triangeltomten.

Fortsatt genomforande av planerad utbyggnad av parkeringsanlédggning pé
Skeppsbron i enlighet med Goteborgs Stads Parkerings AB:s hemstillan tillstyrks
(Dnr: 1586/17). Goteborg Stads Parkerings AB far ocksa i uppdrag att genomfora
utbyggnad av kajgaraget i enlighet med det hallbarhetstdnk som ska prigla
kommunens arbete. Mojlighet till elbilsladdning av fordon, bilpoolsystem och
cykelparkeringar ska inkorporeras i det fortsatta arbetet.

Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att siikerstilla att de forindringar i
inriktning som inte omfattas av utbyggnad av allmén plats genomfors. Alvstranden
Utveckling AB ska aktivt samordna berdrda forvaltningar och bolag sé att
genomforandet av omvandlingen av Skeppsbron foljer den beslutade inriktningen i
detta forslag till yrkande.

I 6vrigt bifalla tjdnsteutlatandet, som har sin grund i tjdnsteutlatandet: Redovisning av
uppdrag avseende projektet Skeppsbron, reviderat 2018-11-14.
Kommunfullmaktige faststdller det maximala nettoresultatet for projekt Skeppsbron
till maximalt minus 860 miljoner kronor.

Kommunstyrelsen fér i uppdrag att dterkomma till kommunfullméktige med
halvérsredovisning innehéllande; upparbetade kostnader, ekonomisk prognos fram till
fardigstillande, utveckling av riskreserven och utveckling av projektets risker.

Tidigare behandling
Minoritetsaterremitterat den 16 april 2020, § 21 och bordlagt den 15 oktober 2020, § 23.

Handlingar
2020 nr 212.
Tillaggsyrkande fran D, V, MP och FI den 12 november 2020.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 2 1859/17 forts.

Yrkanden

Martin Wannholt (D), Bjérn Tidland (SD), Daniel Bernmar (V), Stina Svensson (FI) och
Emmali Jansson (MP) yrkar bifall till forslaget fran MP, V och D i kommunstyrelsen och
tillaggsyrkandet fran D, V, MP och FI den 12 november 2020.

Jonas Attenius (S) och Axel Josefson (M) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.
Vidare yrkar Jonas Attenius bifall till tilliggsyrkandet fran D, V, MP och FI
den 12 november 2020.

Propositionsordning

Ordforanden stéller forst propositioner pa kommunstyrelsens forslag och yrkandet fran
Martin Wannholt m fl om att bifalla forslaget fran MP, V och D i kommunstyrelsen och
finner att kommunstyrelsens forslag bifallits.

Ordforanden stéller harefter propositioner pa bifall respektive avslag pa tilldggsyrkandet
fran D, V, MP och FI fran den 12 november 2020 och finner att det bifallits.

Reservationer
Ledaméterna fran D reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Ledaméterna frén V reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Ledaméterna fran SD reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens
forslag.

Ledamoterna fran MP reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens
forslag.

Ledaméterna fran FI reserverar sig mot beslutet om att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Protokollsutdrag skickas till

Byggnadsndmnden
Fastighetsndmnden
Alvstranden Utveckling AB
Kommunstyrelsen
Forvaltnings AB Framtiden
Goteborg Stads Parkerings AB

Goteborgs Stad Kommunfullmaktige, protokoll 5(71)



Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 3

Valberedningens forslag till vid sammantradet
forekommande val

Beslut
Enligt valberedningens forslag:

1. Fullméktige godkédnner de i handling 2020 nr 245 redovisade avsédgelserna.
2. De av valberedningen i kommunfullmiktiges handling 2020 nr 245 framlagda
forslagen till val bifalles.

Handling
2020 nr 245.

Protokollsutdrag skickas till
Valberedningen
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Kommunfullmaktige e

bt

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§4

Val av ledamot och kommunalrad i kommunstyrelsen i stéllet
for Helene Odenjung (L) som avsagt sig uppdraget fran och
med den 1 januari 2021

Beslut
Till ledamot och kommunalrad i kommunstyrelsen i stéllet for Helene Odenjung (L) for
tiden fr o m 2021-01-01--2022-12-31 utses Axel Darvik (L).

Protokollsutdrag skickas till
Valberedningen
Stadsledningskontoret/Kontorsledning
Axel Darvik
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 5

Val av forste vice ordféranden i kommunstyrelsen i stallet for
Helene Odenjung (L) som avsagt sig uppdraget fran och med
den 1 januari 2021

Beslut
Till forste vice ordférande i kommunstyrelsen i stéllet for Helene Odenjung (L) for tiden
fr om 2021-01-01--2022-12-31 utses Axel Darvik (L).

Protokollsutdrag skickas till
Valberedningen
Stadsledningskontoret/Kontorsledning
Axel Darvik
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 6 0262/20

Delarsrapport augusti - Staden

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1.
2.

10.

11.

12.

Delarsrapport augusti 2020 godkénns.

Forskolendamndens uppdrag, givet 1 budget 2019, att ta fram ett nytt
uppfoljningssystem for att sikra kvaliteten, forklaras fullgjort.

Kommunstyrelsen uppdrag, givet i budget 2019, att se ver regelverket for
avstillning av kommunala lokaler, forklaras fullgjort.

Business Region Goteborg AB:s uppdrag, givet i budget 2020, att i samverkan med
berérda namnder och intressenter, utreda majligheterna att pa vecko- eller
manadsbasis arrangera en gemensam handelskvéll for att frimja cityhandel, 6kat
kulturellt nyttjande och fa fler besokare i stadskérnan, forklaras fullgjort.
Forskolendamndens uppdrag, givet 1 budget 2020, att strdva efter en s hog
grundersittning som majligt, i relation till strukturbeloppet, forklaras fullgjort.
Forskolendamndens uppdrag, givet i budget 2020, att sékerstilla att staden erbjuder ett
skéligt erbjudande om plats i forskolan inom fyra manader, forklaras fullgjort.
Forvaltnings AB Framtidens uppdrag, givet i budget 2020, tillsammans med berérda
namnder och styrelser, att utvirdera Gardstensmodellens processer och ta tillvara pa
de goda exempel som finns i projektet, for att i ett senare skede kunna implementera
hela eller delar av processen i arbetet med andra utanforskapsomraden, forklaras
fullgjort.

Grundskolendmndens uppdrag, givet i budget 2020, att infor beslut om
verksamhetsplan, aterkomma med strategier for de atgarder som identifierats i
kvalitetsrapporten for 2019, forklaras fullgjort.

Goteborgs Stadshus AB:s uppdrag, givet i budget 2020, att ta fram en koncernbudget
som underlag till kommunfullméktiges budgetbeslut, forklaras fullgjort.
Koncernbudgeten ska sirskilt beakta kopplingen mellan investeringsvolym och
finansiering med givet lanetak.

Goteborgs Stadshus AB:s uppdrag, givet i budget 2020, att dverfora Goteborgslokaler
AB till Bostadsklustret, med Forvaltnings AB Framtiden som underkoncernmoder,
forklaras fullgjort.

Idrotts- och foreningsndmndens uppdrag, givet i budget 2020, att avveckla
kommunala foreningspooler eller andra stodverksamheter som civilsamhéillets aktorer
kan gora sjilva med hjilp av ekonomiskt stod och samverkan, forklaras fullgjort.
Kommunstyrelsens uppdrag, givet i budget 2020, att ta fram aktuell niva for andel ej
ateraktualiserade drenden 0—12 ar, 6ver hela staden, inom Individ- och
familjeomsorg, forklaras fullgjort. Vérdet ska virderas politiskt och inriktning ges i
kommande budget.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 6 0262/20 forts.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Kommunstyrelsens uppdrag, givet i budget 2020, att ta fram aktuell niva for andelen
anstillda i staden som arbetar i direkt kontakt med invanarna, exempelvis ldrare och
hemtjénstpersonal, i relation till den totala personalstyrkan, forklaras fullgjort. Vérdet
ska virderas politiskt och inriktning ges i kommande budget.

Kommunstyrelsens uppdrag, givet i budget 2020, att ta fram aktuell niva for
Fritidsvaneundersdkningen: — andel (%) som dr med i minst en férening, klubb eller
sdrskild grupp pa fritiden, aggregerat for hela staden, forklaras fullgjort. Vardet ska
vérderas politiskt och inriktning ges i kommande budget.

Kommunstyrelsens uppdrag, givet i budget 2020, att ta fram aktuell niva for
genomsnittlig hastighet for stombusstrafiken i centrala staden forklaras fullgjort.
Virdet ska virderas politiskt och inriktning ges i kommande budget.
Kommunstyrelsens uppdrag, givet i budget 2020, att tillsammans med stadens
samtliga ndmnder och styrelser, ta ett storre ansvar att ta emot praktikanter, inte minst
personer med funktionsnedséttning, férklaras fullgjort.

Kommunstyrelsens uppdrag, givet i budget 2020, att i samverkan med berdrda
ndmnder, initiera ett matlyft inom dldreomsorgen med inriktning pé néringsriktighet,
kvalitet, aptitlighet, valfrihet, trivsel och mdjlighet till gemenskap, forklaras fullgjort.
Kulturndmndens uppdrag, givet i budget 2020, att utreda l&mpliga placeringar av
bibliotek samt hur bokbussarna anvinds pa bésta sitt vid framtida stadsutveckling,
forklaras fullgjort.

Utbildningsndmndens uppdrag, givet i budget 2020, att mélet om att minst 50 procent
av Goteborgseleverna ska vilja en gymnasieutbildning i stadens regi ska ersittas med
malet: Andelen elever i den kommunala gymnasieskolan ska 6ka, forklaras fullgjort.
Byggnadsndmndens uppdrag, givet i budget 2020, tillsammans med berérda nimnder
och styrelser, att ge hogre prioritet pa att ta fram och detaljplaneldgga byggbar
industrimark med végledning av det néringslivspolitiska programmet, forklaras
fullgjort.

Byggnadsnimndens uppdrag, givet i budget 2020, att tillsammans med
Fastighetsndmnden, tillvarata erfarenheter och lardomar fran projektet bostad 2021,
forklaras fullgjort.

Goteborgs Stads Bostad AB:s uppdrag, givet av kommunfullméktige 2017-12-07 § 9,
att utreda en utdkad bytesrétt, forklaras fullgjort.

Goteborg & Co AB:s uppdrag, givet av kommunfullméktige 2018-02-22 §36, att en
ging per mandatperiod utvirdera Géteborgs Stads program for besoksnédringens
utveckling och vid behov foresla kommunfullméiktige anpassningar eller
forandringar, forklaras fullgjort

Grundskolendmndens uppdrag, givet av kommunfullméktige 2020-06-16 § 3, att
grundskolendmndens finansiering av mellanstadiet (ak 4—6) samt insatser for elever i
behov av sérskilt stod forstirks med 70 mkr via generellt statsbidrag, forklaras
fullgjort.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 6 0262/20 forts.

25. Forvaltnings AB Framtidens uppdrag, givet av kommunfullméktige 2018-09-13 § 13,
att utveckla uthyrningspolicyn sa att otillaten andrahandsuthyrning férsvéras,
forklaras fullgjort.

26. Fastighetsndmndens uppdrag, givet av kommunfullméktige 2018-10-25 § 20, att i
egenskap av markédgare, paborja arbetet med att ta fram en ny detaljplan for
Fiskebacks hamn, forklaras fullgjort.

27. Trafikndmndens uppdrag, givet av kommunfullmiktige 2020-04-16 § 20, att
hemstélla till Visttrafiks styrelse om att gemensamt genomfora en utredning om
Gropegéardslénken, forklaras fullgjort.

28. Byggnadsndmndens uppdrag, givet av kommunfullméiktige 2020-06-16 § 12, att
under 2020 utarbeta metoder for hur detaljplaner ska utformas for att inte férsvara
trahusbyggande och att underlatta optimal placering av solceller samt hur 6kat
aterbruk ska hanteras i samband med bygglov, forklaras fullgjort.

29. Byggnadsndmndens uppdrag, givet av kommunfullmiktige 2020-03-19 § 18, att i
samverkan med idrotts- och féreningsndmnden, fastighetsndimnden och Got Event
AB skyndsamt utreda forutséttningarna for ett nytt centralbad med utgangspunkt i
Lokaliseringsstudien for nytt centralbad, dér Gullbergsvass dr huvudalternativet,
forklaras fullgjort.

30. Idrotts- och foreningsnamndens uppdrag, givet av kommunfullméktige 2020-03-19 §
18, att ta fram investeringsunderlag for byggnation av ett nytt centralbad, forklaras
fullgjort.

31. Extra uppfoljning covid-19 antecknas.

32. Stadsdelsndmnderna och social resursndmnd ska bibehalla den tidigare fastlagda
ambitionen kring manads- visstids- eller tillsvidareanstillning av timavldnad personal
aret ut for ar 2020.

33. Trafikndmndens hemstéllan beviljas om att iansprakta 13,4 mnkr av nimndens egna
kapital for ar 2020.

34. Trafikndmndens begiran om tillfillig utdkad ram pa 12 mnkr beviljas som
kompensation for skolskjutsen for ar 2020.

35. Trafikndgmnden tilldelas 3 mnkr for att forlinga det rabatterade arskortet med 20
procent for Styr & Stéll till den 31 december 2020.

36. Namnden for konsument- och medborgarservice ram utdkas, under 2020, med 2 mkr
for att forstirka konsument- och skuldraddgivningen.

37. Idrotts- och foreningsnamnden tilldelas 40 mnkr ar 2020 for att forstérka stodet till
foreningslivet i Goteborg.

38. 4 mkr avsétts kommuncentralt for Goteborg & Co under ar 2020 att avropa for
satsningar som kan genomforas inom ramen for Julstaden 2020 och som kan bidra till
att stirka det lokala néringslivet.

39. Kulturndmndens tilldelas 25 mkr, under ar 2020, for att forstarka stodet till det fria
kulturlivet i Goteborg enligt ordinarie process for kulturstodet.

Goteborgs Stad Kommunfullmaktige, protokoll 11 (71)



Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 6 0262/20 forts.

40. 10 mkr avsitts kommuncentralt for trygghetsskapande atgarder ar 2020.
41. Finansiering sker genom ianspraktagande av helarets prognostiserade resultat for ar
2020.

Handling
2020 nr 239.

Yrkanden
Axel Josefson (M) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Daniel Bernmar (V), Karin Pleijel (MP) och Stina Svensson (FI) yrkar bifall till forslaget
fran V och MP i kommunstyrelsen.

Propositionsordning
Ordftranden stéller propositioner pa yrkandena och finner att kommunstyrelsens forslag
bifallits.

Protokollsanteckning
Ledamoterna fran D deltar inte 1 beslutet.

Protokollsutdrag skickas till
Stadens ndmnder och bolag
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 7 0892/20

Samlingsarende inom uppfoljning september 2020 -
Kvalitetsrapporter inom viélfardsomradet samt uppfoljning av
program for att forbattra arbetsmiljon och minska
sjukskrivningstalen

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Samlingsdrende inom uppfoljning — Kvalitetsrapporter inom vélfardsomradet samt
uppfoljning av program for att forbattra arbetsmiljon och minska sjukskrivningstalen,
antecknas.

2. Stadsdelsndmnderna far i uppdrag att skyndsamt forstirka arbetet mot vald i nira
relationer inom omradena barn och unga, vuxna och funktionshinder. Uppdraget
Overgar till socialndmnderna vid arsskiftet.

3. Social resursndmnd far i uppdrag att tillsammans med de blivande fyra
socialndmnderna samt ndmnden for funktionsstod forbereda genomforandet av
kompetenshdjande insatser for personal inom socialtjanstens och
funktionshinderomradets verksamheter géllande véld i ndra relationer. Uppdraget
Overgar till socialndmnderna vid arsskiftet.

Handling
2020 nr 243.

Yrkanden
Frida Tanghag (V), Jessica Blixt (D), Marina Johansson (S), Hanna Bernholdsson (MP)
och Stina Svensson (FI) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Nina Miskovsky (M) yrkar bifall till forslaget frén M, L och C i kommunstyrelsen.

Propositionsordning
Ordftranden stéller propositioner pa yrkandena och finner att kommunstyrelsens forslag
bifallits.

Protokollsutdrag skickas till

Samtliga stadsdelsndmnder

Social resursnamnd

Socialndmnderna - Centrum, Hisingen, Nordost och Sydvést
Néamnden for funktionsstod
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 8 1229/20

Kretslopp och vattennamndens forslag till avfallstaxa

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Kretslopp och vattenndgmndens forslag till avfallstaxa, i enlighet med ndmndens
bilaga 1 och som ska gilla fran och med 1 januari 2021, faststills.

2. Kommunfullmiktiges uppdrag 2019-11-21 § 19 till kretslopp och vattenndmnden, att
ta fram en ny modell for avfallstaxa som i storre utstrackning styr mot 6kad
resurshushéllning i enlighet med EU:s avfallstrappa och ambitionerna i
Goteborgsregionens nya avfallsplan som &r under framtagande, forklaras fullgjort.

Handling
2020 nr 226.

Protokollsutdrag skickas till

Kretslopp och vattenndmnden
Styrande dokument
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 9 1228/20

Kretslopp och vattennamndens forslag till vatten- och
avloppstaxa (VA-taxa) samt revidering av VA-foreskrifter

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Kiretslopp och vattenndmndens forslag till brukningstaxa for vatten och avlopp (VA)
enligt nimndens bilaga 1 och som ska gilla fran och med 1 januari 2021, faststélls.

2. Kretslopp och vattenndmndens forslag till anldiggningstaxa for vatten och avlopp
(VA) enligt nimndens bilaga 1 och som ska gélla fran och med 1 januari 2021,
faststills.

3. Kretslopp och vattenndmndens forslag till ”Foreskrifter for VA-taxa” enligt
ndmndens bilaga 2 och som ska gélla fran och med 1 januari 2021, faststills.

4. Kretslopp och vattenndmnden fér i uppdrag att ta fram en analysmodell for att
berdkna kostnadstdckningen fran anldggningsavgiften samt en langsiktig plan for att
uppnd kommunfullméktiges inriktning om 70 procents kostnadstickning.

Handling
2020 nr 230.

Yrkanden
Emmyly Bonfors (C) och Peter Danielsson (D) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Emmali Jansson (MP) och Johanna Eliasson (V) yrkar att drendet ska aterremitteras till
kretslopp och vattenndmnden i enlighet med yrkandet fran MP och V i kommunstyrelsen.

Propositionsordning

Ordftranden stéller forst propositioner pa dels drendets aterremiss och dels drendets
avgorande idag och finner att fullméktige beslutat avgdra drendet vid dagens
sammantrade.

Kommunfullméktige beslutar hérefter att bifalla kommunstyrelsens forslag.

Protokollsutdrag skickas till

Kretslopp och vattenndmnden
Styrande dokument
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 10 0990/20

Revidering av kulturnamndens avgifter

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Kulturndmndens avgifter i enlighet med punkterna 2 samt 5—11 1 bilaga 1 till
stadsledningskontorets tjansteutlatande faststalls.
2. Kulturndmndens avgifter i punkterna 1 samt 3—4 i bilaga 1 till stadsledningskontorets
tjdnsteutlatande faststélls enligt nedan:
e Hojning av arsbiljett fran 100 kr till 120 kr.
e  Sénkt alder for fri entré for ungdomar, fran 25 ar till 20 ar.
e Fri entré for studenter vid uppvisande av studentlegitimation med undantag frén
utstillningar med forhojd entréavgift.
e Rabatterad arsbiljett om 100 kr for seniorer.
e Avgiftsfria dagar pd museerna: Kulturnatta, Kulturkalaset och Museernas dag.

Foljande entréavgifter bor kvarstd som oforéandrade:

e Dagbiljett 60 kr.
e Entrébiljett till tillfallig utstéllning med forhojd entré 100 kr.

3. Forseningsavgifter pa Goteborgs Stads folkbibliotek tas bort pa forsok under ar 2021
med uppfdljning av konsekvenser infor ar 2022.

4. Uppdraget till kulturndmnden i stadens budget 2020 att dterkomma med forslag kring
att, under en eller ett begrénsat antal dagar per ar, infora 6ppen entré till fasta
utstdllningar p&d Goteborgs Stads museer, forklaras fullgjort.

5. Kulturndmnden fér i uppdrag att aterkomma med forslag pa hur namndens taxor och
avgifter ska indexjusteras infor 2022 &rs budgetprocess.

Handling
2020 nr 242.

Yrkanden
Ingrid Andreae (S) och Jessica Blixt (D) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Jenny Broman (V) och Karin Pleijel (MP) yrkar bifall till forslaget fran V och MP i
kommunstyrelsen om att bifalla stadsledningskontorets forslag.

Ann Catrine Fogelgren (L) yrkar bifall till forslaget fran M, L och C i kommunstyrelsen.

Bjorn Tidland (SD) yrkar bifall till forslaget fran SD i kommunstyrelsen.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 10 0990/20 forts.

Propositionsordning
Ordforanden stéller propositioner pa yrkandena och finner att kommunstyrelsens forslag
bifallits.

Protokollsutdrag skickas till

Kulturndmnden
Styrande dokument
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 11 1255/20

Reviderat genomforandebeslut, Kvilleleden och gator i
Backaplan

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Trafikndmnden bemyndigas att férdndra innehallet i projekt Kvilleleden och gator i
Backaplan for att na investeringsramen om 768 miljoner kronor i 2016 ars prisniva.

2. Trafikndmnden bemyndigas att teckna Medfinansierings- och Genomforandeavtal —
E6.21 Goteborgs Hamn/ Lundbyleden samt gator vid Backaplan.

3. Trafikndmnden bemyndigas att justera nivan pa medfinansiering till statlig
infrastruktur inom avtalet, dock inte till hogre belopp dn 143 miljoner kronor i 2016
ars prisniva.

4. Trafikndmnden far 1 uppdrag att aterrapportera till kommunstyrelsen om vésentliga
forandringar i innehéll och dess eventuella konsekvenser i forhéllande till tidigare
fattade beslut nér reviderat medfinansierings- och genomforandeavtal tecknats med
Trafikverket.

Handlingar
2020 nr 246.
Tillaggsyrkande fran MP, V och FI den 12 november 2020.

Yrkanden
Hampus Magnusson (M) och Mariya Voyvodova (S) yrkar bifall till kommunstyrelsens

forslag och avslag pa tilldggsyrkandet frén D 1 kommunstyrelsen och tilldggsyrkandet
fran MP, V och FI den 12 november 2020.

Henrik Munck (D) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag och tilldggsyrkandet frén D
1 kommunstyrelsen.

Emmali Jansson (MP), Daniel Bernmar (V) och Stina Svensson (FI) yrkar bifall till
kommunstyrelsens forslag och tilliggsyrkandet fran MP, V och FI
den 12 november 2020.

Bjorn Tidland (SD) yrkar bifall till forslaget fran SD i kommunstyrelsen.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 11 1255/20 forts.

Propositionsordning
Ordftranden stéller forst propositioner pa kommunstyrelsen forslag och yrkandet fran
Bjorn Tidland och finner att kommunstyrelsens forslag bifallits.

Ordf6randen stiller hérefter propositioner pa bifall respektive avslag pé tilliggsyrkandet
fran D i kommunstyrelsen och finner att det avslagits.

Ordforanden stéller darefter propositioner pa bifall respektive avslag pa tilldggsyrkandet
fran MP, V och FI den 12 november 2020 och finner att det avslagits.

Protokollsutdrag skickas till

Trafikndmnden
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 12 1227/20

Genomforandebeslut for investering Bjorlanda pumpkedja

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Genomforandebeslut for investeringsprojekt Bjorlanda pumpkedja, i enlighet med
kretslopp och vattenndgmndens forslag, godkénns.
2. En projektbudget om 350 mnkr i 2020 ars prisniva faststélls.

Handling
2020 nr 236.

Protokollsutdrag skickas till
Kretslopp och vattenndmnden
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 13 1197/19

Prioritetsklasser for styrel inom Goteborgs Stads geografiska
omrade for planeringsomgang 2019-2021

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

Prioritetsklasser for styrel inom Goéteborgs Stads geografiska omrade for
planeringsomgang 2019-2021, i enlighet med bilagan till stadsledningskontorets
tjdnsteutlatande, faststills.

Handling
2020 nr 237.

Protokollsutdrag skickas till
Stadens ndmnder och bolag
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 14 0402/19

Valfrihetssystem enligt LOV inom vard och omsorgsboende -
utredning med remissvar, och forberedande arbete

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

Inférandet av LOV inom vard- och omsorgsboende pausas under den innevarande
mandatperioden.

Handling
2020 nr 231.

Yrkanden
Kalle Back (KD), Mattias Tykesson (M) och Jessica Blixt (D) yrkar bifall till
kommunstyrelsens forslag.

Johanna Eliasson (V), Karin Pleijel (MP) och Stina Svensson (FI) yrkar bifall till
forslaget fran V och MP i kommunstyrelsen.

Marina Johansson (S) yrkar bifall till forslaget fran S i kommunstyrelsen.

Agneta Kjaerbeck (SD) yrkar bifall till forslaget frdn SD i kommunstyrelsen.

Propositionsordning
Ordf6randen stéller propositioner pé yrkandena och finner att kommunstyrelsens forslag
bifallits.

Protokollsutdrag skickas till

Samtliga stadsdelsndmnder

Social resursndmnd

Némnden for intraservice

Néamnden for konsument- och medborgarservice
Goteborgs Stads pensionérsrad

Tre Stiftelser

Svenska Vérd

Vardforetagarna

Famna
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 15 0333/20

Redovisning av uppdrag att utreda om hur ett koordinerande
arbetssatt kan utvecklas for att underlatta for manniskor med
omfattande eller komplicerade behov av stod

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Redovisning av budgetuppdrag 2020 avseende att utreda hur ett koordinerande
arbetssitt kan utvecklas for att underlitta for manniskor med omfattande eller
komplicerade behov av stéd antecknas och forklaras fullgjort.

2. De nya socialndmnderna Centrum, Hisingen, Nordost och Sydvést samt den nya
ndmnden for funktionsstdd far i uppdrag att fortsdtta med utvecklingen av ett
koordinerande arbetssitt och den generella samverkan for att underlatta for
minniskor med omfattande eller komplicerade behov av stdd.

Handling
2020 nr 233.

Protokollsutdrag skickas till

Socialndmnderna - Centrum, Hisingen, Nordost och Sydvést
Néamnden for funktionsstod
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 16 0332/20

Redovisning av uppdrag, verka for att det finns mojlighet att
valja idéburen valfard inom respektive stadsdel

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

Redovisning av uppdraget frin kommunfullméiktiges budget fér 2020 om att verka for att
det finns mdjlighet att vélja idéburen vélfiard inom respektive stadsdel, antecknas och
forklaras fullgjort.

Handling
2020 nr 232.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 17 0759/19

Revidering av Goteborgs Stads program for full delaktighet
for personer med funktionsnedsattning

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Redovisning av kommunfullmaktiges uppdrag 2019-03-28 § 21 att i samverkan med
funktionshinderrérelsen och Goteborgs Stads rad for funktionshinderfragor revidera
Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer med funktionsnedséttning,
forklaras fullgjort.

2. Forslag till revidering av Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer
med funktionsnedsdttning 2021-2026, i enlighet med bilaga 4 till
stadsledningskontorets tjansteutldtande, antas.

Handling
2020 nr 234.

Protokollsutdrag skickas till

Stadens ndmnder och bolag

Afasiforeningen i Goteborg

Autism — och Aspebergerforeningen, distrikt Géteborg
Funktionsritt Goteborg

Goteborgs Stads rad for funktionshindersfragor
Goteborgs Stads pensionérsrad

Goteborgs Stads HBTQ-rad

Styrande dokument
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72 Muie S

Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 18 1290/20

Overféring av verksamheter fran kommunstyrelsen till dldre
samt vard- och omsorgsnamnden och namnden for
funktionsstod

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Ansvar for enheten for kontrakt och uppféljning med nuvarande placering under
kommunstyrelsen dverfors till dldre samt vard- och omsorgsndmnden och ndmnden
for funktionsstdd per 1 januari 2021, i enlighet med fordelningen som framgéar av
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

2. Kommunstyrelsen ska dverlamna de allmédnna handlingar och arkiv till dldre samt
vard- och omsorgsndmnden och ndmnden for funktionsstod som behovs for att driva
verksamheten inom enheten for kontrakt och uppf6ljning vidare.

3. Kommunstyrelsen ska dverlimna de allminna handlingar och arkiv till dldre samt
vard- och omsorgsndamnden som behdvs for att driva verksamheten inom Senior
Goteborg vidare.

4. Overlimnade av de allminna handlingar och arkiv som beskrivs i beslutspunkt 2 och
3 ska ske i enlighet med de beslut som tas av arkivndmnden. Tidpunkt for
overldmnande dr den 1 januari 2021.

5. Tillagg i reglemente for dldre samt vard- och omsorgsndmnden och ndmnden
forfunktionsstdd, 1 enlighet med vad som framgar av stadsledningskontorets
tjdnsteutlatande, antas.

Handling
2020 nr 247.

Yrkanden
Mattias Tykesson (M) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag och avslag pé forslaget
fran S i kommunstyrelsen.

Marina Johansson (S), Daniel Bernmar (V) och Stina Svensson (FI) yrkar bifall till
forslaget fran S i kommunstyrelsen.

Propositionsordning
Ordftranden stéller propositioner pa yrkandena och finner att kommunstyrelsens forslag
bifallits.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 18 1290/20 forts.

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen

Aldre samt vard- och omsorgsndmnden

Némnden for funktionsstod

Arkivndmnden i Véstra Gotalandsregionen och Goteborgs kommun
Styrande dokument
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Kommunfullmaktige s OtEbOTgS
#:4 Stad

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 19 0843/20

Overldmnande av utlanade allminna handlingar till
forskolenamnden och grundskolenamnden med anledning av
stadsdelsnamndernas avveckling

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

Stadsdelsndamnderna ska senast 2020-12-31 6verldimna de allmédnna handlingar till
forskolendmnden och grundskolendmnden som stadsdelsndmnderna enligt sirskilda
overenskommelser har utlanat till de bdda nimnderna.

Handling
2020 nr 238.

Protokollsutdrag skickas till
Samtliga stadsdelsndmnder
Forskolendmnden

Grundskolendmnden
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 20 1288/19

Reviderat reglemente for Goteborgs Stads valnamnd samt
komplettering i kommunstyrelsens reglemente

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Reviderat reglemente for Géteborgs valndmnd, i enlighet med stadsledningskontorets
tjdnsteutlatande, avslas.

2. Ansvaret for valndmnden och dess forvaltningsorganisation skall fortsatt faststéllas
till valndmnden.

Handling
2020 nr 241.

Yrkanden

Daniel Bernmar (V) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Bjorn Tidland (SD) yrkar bifall till forslaget fran SD i kommunstyrelsen.
Propositionsordning

Ordftranden stéller propositioner pa yrkandena och finner att kommunstyrelsens forslag
bifallits.

Protokollsutdrag skickas till
Valndamnden
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 21 0602/20

Revidering av idrotts- och foreningsnamndens reglemente
och Goteborgs Stads riktlinjer for uthyrning av lokaler till
forenings- och kulturlivet

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Kapitel 2 i reglemente for Géteborgs Stads idrotts- och foreningsndmnd, i enlighet
med bilaga 4 till stadsledningskontorets tjénsteutlatande, antas.

2. Goteborgs Stads riktlinjer for uthyrning av lokaler till forenings- och kulturlivet, i
enlighet med bilaga 3 till stadsledningskontorets tjédnsteutlatande, antas.

3. Kommunfullmiktiges uppdrag 2020-02-20 § 14 punkt 4 till kommunstyrelsen, att
uppdatera Policy och riktlinjer for uthyrning av Géteborgs Stads lokaler till
foreningsverksamhet utifran formedlingsenhetens fordndrade uppdrag, forklaras
fullgjort.

Handling
2020 nr 240.

Protokollsutdrag skickas till

Stadens ndmnder och bolag
Styrande dokument
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 22
Ordningsfraga

Med anledning av den 6verenskommelse som tagits fram for sammantridet fragar
ordforanden om sammantriadet ska fortsétta eller om aterstiende drenden ska bordliggas.

Beslut
Motionerna under paragraferna 23—48 bordlaggs.

Interpellationerna och fragan under paragraferna 49-59 bordlaggs.

Anmélningsdrendena under paragraf 60 antecknas.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 23 1332/19

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) om att inte anstalla
personer som vagrar handhalsa genom traditionell
handhalsning

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 april 2020, § 55, den 14 maj 2020, § 58, den 16 juni 2020, § 40,
den 20 augusti 2020, § 19, den 10 september 2020, § 35 och den 15 oktober 2020, § 38.

Handling
2020 nr 60.
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Kommunfullmaktige &

bt

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 24 0717/19

Motion av Jenny Broman (V), Karin Pleijel (MP) och Stina
Svensson (Fl) om att ta fram riktlinjer mot
konsdiskriminerande och rasistiska annonser pa stadens
reklamplatser

Beslut
Arendet bordliggs till sammantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 april 2020, § 61, den 14 maj 2020, § 61, den 16 juni 2020, § 43,
den 20 augusti 2020, § 23, den 10 september 2020, § 36 och den 15 oktober 2020, § 39.

Handling
2020 nr 82.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 25 1241/19

Motion av Bjorn Tidland (SD) om att ateruppta forstudien om
ett varvs- och industrihistoriskt centrum

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 14 maj 2020, § 62, den 16 juni 2020, § 44, den 20 augusti 2020, § 24,
den 10 september 2020, § 37 och den 15 oktober 2020, § 40.

Handling
2020 nr 120.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 26 1325/19

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) om en ny policy for
modersmalsundervisning

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 14 maj 2020, § 63, den 16 juni 2020, § 45, den 20 augusti 2020, § 25,
den 10 september 2020, § 38 och den 15 oktober 2020, § 41.

Handling
2020 nr 121.

Goteborgs Stad Kommunfullmaktige, protokoll 35 (71)



Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 27 1320/19

Motion av Agneta Kjaerbeck (SD) och Pernilla Borjesson (SD)
om att begara ett utdrag ur belastningsregistret vid
nyanstallningar inom dldreomsorgen

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 14 maj 2020, § 64, den 16 juni 2020, § 46, den 20 augusti 2020, § 26,
den 10 september 2020, § 39 och den 15 oktober 2020, § 42.

Handling
2020 nr 122.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 28 1252/19

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) om att utreda inrattandet av
ett atervandringskansli i Goteborgs Stad

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 14 maj 2020, § 65, den 16 juni 2020, § 47, den 20 augusti 2020, § 27,
den 10 september 2020, § 40 och den 15 oktober 2020, § 43.

Handling
2020 nr 123.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 29 1412/19

Motion av Emmali Jansson (MP), Martin Nilsson (MP) och
Karin Pleijel (MP) angaende nya gang- och cykelbroar éver
alven

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2020, § 48, den 20 augusti 2020, § 28, den 10 september 2020, § 41
och den 15 oktober 2020, § 44.

Handling
2020 nr 136.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 30 1330/19

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) och Agneta Kjaerbeck (SD)
om att redovisa statistik betraffande studieresultat for
ensamkommande i Goteborgs Stad

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2020, § 49, den 20 augusti 2020, § 29, den 10 september 2020, § 42
och den 15 oktober 2020, § 45.

Handling
2020 nr 143.

Goteborgs Stad Kommunfullmaktige, protokoll 39 (71)



Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 31 1326/19

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) om att andra reglerna for
uthyrning av kommunala hyresratter

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2020, § 50, den 20 augusti 2020, § 30, den 10 september 2020, § 43
och den 15 oktober 2020, § 46.

Handling
2020 nr 144,
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 32 1395/19

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) om att utreda kostnader och
verksamhetspaverkan samt underlitta for Goteborgs Stads
anstillda att lamna blod pa arbetstid

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2020, § 51, den 20 augusti 2020, § 31, den 10 september 2020, § 44
och den 15 oktober 2020, § 47.

Handling
2020 nr 145,
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 33 1094/19

Motion av Daniel Bernmar (V) om att avveckla
valfrihetssystemet enligt LOV i hemtjansten

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2020, § 52, den 20 augusti 2020, § 32, den 10 september 2020, § 45
och den 15 oktober 2020, § 48.

Handling
2020 nr 146.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 34 0306/20

Motion av Stina Svensson (Fl) och Teysir Subhi (FI) om
uthyrning av solceller

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2020, § 53, den 20 augusti 2020, § 33, den 10 september 2020, § 46
och den 15 oktober 2020, § 49.

Handling
2020 nr 158.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 351361/19

Motion av Stina Svensson (Fl) och Teysir Subhi (FI) om att
inratta en haverikommission kring méans vald mot kvinnor

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2020, § 55, den 20 augusti 2020, § 35, den 10 september 2020, § 48
och den 15 oktober 2020, § 50.

Handling
2020 nr 159.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 36 1362/19

Motion av Stina Svensson (Fl) och Teysir Subhi (FI) om
utbildning, rutiner och screening for att upptacka vald i nara
relation inom dldreomsorgen i Goteborgs Stad

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2020, § 55, den 20 augusti 2020, § 35, den 10 september 2020, § 48
och den 15 oktober 2020, § 51.

Handling
2020 nr 160.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 37 0510/20

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) och Rasmus Ragnarsson
(SD) om att utreda mojligheten att omvandla vattentornet i
Guldheden till en tredimensionell fastighetsbildning

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 10 september 2020, § 49 och den 15 oktober 2020, § 52.

Handling
2020 nr 182.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 38 1413/19

Motion av Emmali Jansson (MP) och Martin Nilsson (MP)
angaende Oppna serveringsomraden

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 10 september 2020, § 50 och den 15 oktober 2020, § 53.

Handling
2020 nr 183.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 39 0403/20

Motion av Karin Pleijel (MP) och Elisabeth Undén (MP) om
mal for inkop av ekologiska livsmedel

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 10 september 2020, § 51 och den 15 oktober 2020, § 54.

Handling
2020 nr 184,
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 40 1331/19

Motion av Agneta Kjaerbeck (SD), Jorgen Fogelklou (SD) och
Pernilla Borjesson (SD) om att sdkerstilla sprakkrav for
anstallda inom aldreomsorgen i Goteborgs Stad

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 10 september 2020, § 52 och den 15 oktober 2020, § 55.

Handling
2020 nr 185.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 41 1255/19

Motion av Jenny Broman (V) om ett riktvarde for max antal
medarbetare per chef i Goteborgs Stads forvaltningar och
bolag

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 10 september 2020, § 53 och den 15 oktober 2020, § 56.

Handling
2020 nr 186.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 42 1215/19

Motion av Anna Karin Hammarstrand (D) om att inratta
riktlinjer for att minska omfanget och fortydliga Goteborgs
Stads beslutsunderlag

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 10 september 2020, § 54 och den 15 oktober 2020, § 57.

Handling
2020 nr 187.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 43 0506/20

Motion av Rasmus Ragnarsson (SD) och Jorgen Fogelklou
(SD) om att utreda inférandet av en kulturarvsgaranti

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 15 oktober 2020, § 58.

Handling
2020 nr 200.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 44 0305/20

Motion av Stina Svensson (Fl) och Teysir Subhi (FI) om bilfria
sondagar

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 15 oktober 2020, § 59.

Handling
2020 nr 201.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 45 0511/20

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) och Agneta Kjaerbeck (SD)
om att utreda inforandet av etableringslan

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 15 oktober 2020, § 60.

Handling
2020 nr 202.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 46 0421/20

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) om att Goteborgs Stad som
omrade ska undantas fran asylsokandes mojligheter att fa
dagsersattning for att bo i eget boende

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 15 oktober 2020, § 61.

Handling
2020 nr 205.
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Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 47 0512/20

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) om redovisning och
avveckling av kommunalt stod till studieféorbundet Ibn Rushd

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantridet den 10 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 15 oktober 2020, § 62.

Handling
2020 nr 206.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 48 1387/19

Motion av Jorgen Fogelklou (SD) och Agneta Kjaerbeck (SD)
om att utveckla och kostnadseffektivisera tolktjanster i
Goteborgs Stad

Beslut
Arendet bordliggs till ssmmantriidet den 10 december 2020.

Handling
2020 nr 244,
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 49 0800/19

Interpellation av Karin Pleijel (MP) till kommunstyrelsens
ordféorande om Goteborgsmodellen for mindre matsvinn

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 11 juni 2019, § 45, den 12 september 2019, § 47, den 17 oktober 2019, § 49,
den 21 november 2019, § 45, den 10 december 2019, § 44, den 23 januari 2020, § 26,

den 20 februari 2020, § 25, den 19 mars 2020, § 44, den 16 april 2020, § 62,

den 14 maj 2020, § 66, den 16 juni 2020, § 56, den 10 september 2020, § 55 och

den 15 oktober 2020, § 63.

Handling
2019 nr 125.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 50 0809/19

Interpellation av Ingrid Andreae (S) till kommunstyrelsens
ordférande om ansvaret for unga som varken studerar eller
arbetar

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 11 juni 2019, § 46, den 12 september 2019, § 48, den 17 oktober 2019, § 50,
den 21 november 2019, § 46, den 10 december 2019, § 45, den 23 januari 2020, § 27,

den 20 februari 2020, § 26, den 19 mars 2020, § 45, den 16 april 2020, § 63,

den 14 maj 2020, § 67, den 16 juni 2020, § 57, den 10 september 2020, § 56 och

den 15 oktober 2020, § 64.

Handling
2019 nr 126.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 51 0883/19

Interpellation av Bettan Andersson (V) till idrotts- och
foreningsnamndens ordférande angaende idrottshall i Backa

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 12 september 2019, § 55, den 17 oktober 2019, § 51, den 21 november
2019, § 47, den 10 december 2019, § 46, den 23 januari 2020, § 28, den 20 februari 2020,
§ 27, den 19 mars 2020, § 46, den 16 april 2020, § 64, den 14 maj 2020, § 68,

den 16 juni 2020, § 58, den 10 september 2020, § 57 och den 15 oktober 2020, § 65.

Handling
2019 nr 142.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 52 1095/19

Interpellation av Jenny Broman (V) till grundskolenamndens
ordférande angaende aktivt skolval

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 17 oktober 2019, § 44, den 21 november 2019, § 48, den 10 december 2019,
§ 47, den 23 januari 2020, § 29, den 20 februari 2020, § 28, den 19 mars 2020, § 47,

den 16 april 2020, § 65, den 14 maj 2020, § 69, den 16 juni 2020, § 59,

den 10 september 2020, § 58 och den 15 oktober 2020, § 66.

Handling
2019 nr 177.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 53 1238/19

Interpellation av Bettan Andersson (V) till kommunstyrelsens
ordférande om genomférandet av Goteborgs Stads plan for
att forbattra hbtqg-personers livsvillkor

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 21 november 2019, § 51, den 10 december 2019, § 49, den 23 januari 2020,
§ 31, den 20 februari 2020, § 30, den 19 mars 2020, § 49, den 16 april 2020, § 66,

den 14 maj 2020, § 70, den 16 juni 2020, § 60, den 10 september 2020, § 59 och

den 15 oktober 2020, § 67.

Handling
2019 nr 206.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 54 1328/19

Interpellation av Jorgen Fogelklou (SD) till
kommunstyrelsens ordférande angaende tips om
ledningsproblem och avvikelser fran regelverk i Géteborgs
Sparvagar AB

Beslut
Interpellationen bordlidggs till sammantriddet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 10 december 2019, § 51, den 23 januari 2020, § 32, den 20 februari 2020,
§ 31, den 19 mars 2020, § 50, den 16 april 2020, § 67, den 14 maj 2020, § 71,

den 16 juni 2020, § 61, den 10 september 2020, § 60 och den 15 oktober 2020, § 68.

Handling
2019 nr 246.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 55 0304/20

Interpellation av Jenny Broman (V) till kommunstyrelsens
ordférande angaende nedskarningar i socialtjansten

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 23 januari 2020, § 43, den 20 februari 2020, § 32, den 19 mars 2020, § 51,
den 16 april 2020, § 68, den 14 maj 2020, § 72, den 16 juni 2020, § 62,

den 10 september 2020, § 61 och den 15 oktober 2020, § 69.

Handling
2019 nr 272.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 56 0412/20

Fraga av Emmali Jansson (MP) till kommunstyrelsens
ordférande angaende ett pilotprojekt for att stimulera
fossilfritt byggande

Beslut
Fragan bordlaggs till sammantradet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 20 februari 2020, § 33, den 19 mars 2020, § 52, den 16 april 2020, § 69,
den 14 maj 2020, § 73, den 16 oktober 2020, § 63, den 10 september 2020, § 62 och
den 15 oktober 2020, § 70.

Handling
2020 nr 19.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 57 0389/20

Interpellation av Jenny Broman (V) till kommunstyrelsens
ordforande angaende effektivisering som beror personalen i
valfarden

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 10 december 2020.

Tidigare behandling

Bordlagt den 20 februari 2020, § 34, den 19 mars 2020, § 53, den 16 april 2020, § 70,
den 14 maj 2020, § 74, den 16 juni 2020, § 64, den 10 september 2020, § 63 och

den 15 oktober 2020, § 71.

Handling
2020 nr 16.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 58 0552/20

Interpellation av Jenny Broman (V) till grundskolenamndens
ordforanden angaende nedskarningar i skolan

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 12 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 19 mars 2020, § 55, den 16 april 2020, § 71, den 14 maj 2020, § 75,
den 16 juni 2020, § 65, den 10 september 2020, § 64 och den 15 oktober 2020, § 72.

Handling
2020 nr 51.

Goteborgs Stad Kommunfullmaktige, protokoll 67 (71)



Kommunfullmaktige

Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 59 1354/20

Interpellation av Stina Svensson (Fl) till kommunstyrelsens
ordforande om insatser mot vald i nara relation som en effekt
av Corona-pandemin

Beslut
Interpellationen bordlaggs till sammantradet den 12 december 2020.

Tidigare behandling
Bordlagt den 15 oktober 2020, § 74.

Handling
2020 nr 228.
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Protokoll (nr 11)
Sammantradesdatum: 2020-11-12

§ 60

Forteckning over anmaélningsarenden

Beslut
Antecknas.

Efter kommunfullméktiges sammantrade den 15 oktober 2020 har foljande motion
inkommit till kommunfullmaktige.

Motioner

2020-11-10  Motion av Gertrud Ingelman (V), Karin Pleijel (MP) och Stina Svensson
(FI) om atgérder for att gora Goteborg till en béttre cykelstad,
KF handling 2020 nr 248.

2020-11-10  Motion av Gertrud Ingelman (V) och Daniel Bernmar (V) om att omvandla
omrédet innanfor vallgraven till ett bilfritt "superkvarter”,
KF handling 2020 nr 249.

2020-11-10  Motion av Jenny Broman (V) om gratis mensskydd till barn och unga i
grundskolan och gymnasieskolan, KF handling 2020 nr 250.
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	Beslut
	Handling
	Yrkanden
	Propositionsordning
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 10 0990/20
	Revidering av kulturnämndens avgifter
	Beslut
	Handling
	Yrkanden

	§ 10 0990/20 forts.
	Propositionsordning
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 11 1255/20
	Reviderat genomförandebeslut, Kvilleleden och gator i Backaplan
	Beslut
	Handlingar
	Yrkanden

	§ 11 1255/20 forts.
	Propositionsordning
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 12 1227/20
	Genomförandebeslut för investering Björlanda pumpkedja
	Beslut
	Handling
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 13 1197/19
	Prioritetsklasser för styrel inom Göteborgs Stads geografiska område för planeringsomgång 2019–2021
	Beslut
	Handling
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 14 0402/19
	Valfrihetssystem enligt LOV inom vård och omsorgsboende - utredning med remissvar, och förberedande arbete
	Beslut
	Handling
	Yrkanden
	Propositionsordning
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 15 0333/20
	Redovisning av uppdrag att utreda om hur ett koordinerande arbetssätt kan utvecklas för att underlätta för människor med omfattande eller komplicerade behov av stöd
	Beslut
	Handling
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 16 0332/20
	Redovisning av uppdrag, verka för att det finns möjlighet att välja idéburen välfärd inom respektive stadsdel
	Beslut
	Handling

	§ 17 0759/19
	Revidering av Göteborgs Stads program för full delaktighet för personer med funktionsnedsättning
	Beslut
	Handling
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 18 1290/20
	Överföring av verksamheter från kommunstyrelsen till äldre samt vård- och omsorgsnämnden och nämnden för funktionsstöd
	Beslut
	Handling
	Yrkanden
	Propositionsordning

	§ 18 1290/20 forts.
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 19 0843/20
	Överlämnande av utlånade allmänna handlingar till förskolenämnden och grundskolenämnden med anledning av stadsdelsnämndernas avveckling
	Beslut
	Handling
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 20 1288/19
	Reviderat reglemente för Göteborgs Stads valnämnd samt komplettering i kommunstyrelsens reglemente
	Beslut
	Handling
	Yrkanden
	Propositionsordning
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 21 0602/20
	Revidering av idrotts- och föreningsnämndens reglemente och Göteborgs Stads riktlinjer för uthyrning av lokaler till förenings- och kulturlivet
	Beslut
	Handling
	Protokollsutdrag skickas till

	§ 22
	Ordningsfråga
	Beslut

	§ 23 1332/19
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) om att inte anställa personer som vägrar handhälsa genom traditionell handhälsning
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 24 0717/19
	Motion av Jenny Broman (V), Karin Pleijel (MP) och Stina Svensson (FI) om att ta fram riktlinjer mot könsdiskriminerande och rasistiska annonser på stadens reklamplatser
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 25 1241/19
	Motion av Björn Tidland (SD) om att återuppta förstudien om ett varvs- och industrihistoriskt centrum
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 26 1325/19
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) om en ny policy för modersmålsundervisning
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 27 1320/19
	Motion av Agneta Kjaerbeck (SD) och Pernilla Börjesson (SD) om att begära ett utdrag ur belastningsregistret vid nyanställningar inom äldreomsorgen
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 28 1252/19
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) om att utreda inrättandet av ett återvandringskansli i Göteborgs Stad
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 29 1412/19
	Motion av Emmali Jansson (MP), Martin Nilsson (MP) och Karin Pleijel (MP) angående nya gång- och cykelbroar över älven
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 30 1330/19
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) och Agneta Kjaerbeck (SD) om att redovisa statistik beträffande studieresultat för ensamkommande i Göteborgs Stad
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 31 1326/19
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) om att ändra reglerna för uthyrning av kommunala hyresrätter
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 32 1395/19
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) om att utreda kostnader och verksamhetspåverkan samt underlätta för Göteborgs Stads anställda att lämna blod på arbetstid
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 33 1094/19
	Motion av Daniel Bernmar (V) om att avveckla valfrihetssystemet enligt LOV i hemtjänsten
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 34 0306/20
	Motion av Stina Svensson (FI) och Teysir Subhi (FI) om uthyrning av solceller
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 35 1361/19
	Motion av Stina Svensson (FI) och Teysir Subhi (FI) om att inrätta en haverikommission kring mäns våld mot kvinnor
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 36 1362/19
	Motion av Stina Svensson (FI) och Teysir Subhi (FI) om utbildning, rutiner och screening för att upptäcka våld i nära relation inom äldreomsorgen i Göteborgs Stad
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 37 0510/20
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) och Rasmus Ragnarsson (SD) om att utreda möjligheten att omvandla vattentornet i Guldheden till en tredimensionell fastighetsbildning
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 38 1413/19
	Motion av Emmali Jansson (MP) och Martin Nilsson (MP) angående öppna serveringsområden
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 39 0403/20
	Motion av Karin Pleijel (MP) och Elisabeth Undén (MP) om mål för inköp av ekologiska livsmedel
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 40 1331/19
	Motion av Agneta Kjaerbeck (SD), Jörgen Fogelklou (SD) och Pernilla Börjesson (SD) om att säkerställa språkkrav för anställda inom äldreomsorgen i Göteborgs Stad
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 41 1255/19
	Motion av Jenny Broman (V) om ett riktvärde för max antal medarbetare per chef i Göteborgs Stads förvaltningar och bolag
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 42 1215/19
	Motion av Anna Karin Hammarstrand (D) om att inrätta riktlinjer för att minska omfånget och förtydliga Göteborgs Stads beslutsunderlag
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 43 0506/20
	Motion av Rasmus Ragnarsson (SD) och Jörgen Fogelklou (SD) om att utreda införandet av en kulturarvsgaranti
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 44 0305/20
	Motion av Stina Svensson (FI) och Teysir Subhi (FI) om bilfria söndagar
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 45 0511/20
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) och Agneta Kjaerbeck (SD) om att utreda införandet av etableringslån
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 46 0421/20
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) om att Göteborgs Stad som område ska undantas från asylsökandes möjligheter att få dagsersättning för att bo i eget boende
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 47 0512/20
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) om redovisning och avveckling av kommunalt stöd till studieförbundet Ibn Rushd
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 48 1387/19
	Motion av Jörgen Fogelklou (SD) och Agneta Kjaerbeck (SD) om att utveckla och kostnadseffektivisera tolktjänster i Göteborgs Stad
	Beslut
	Handling

	§ 49 0800/19
	Interpellation av Karin Pleijel (MP) till kommunstyrelsens ordförande om Göteborgsmodellen för mindre matsvinn
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 50 0809/19
	Interpellation av Ingrid Andreae (S) till kommunstyrelsens ordförande om ansvaret för unga som varken studerar eller arbetar
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 51 0883/19
	Interpellation av Bettan Andersson (V) till idrotts- och föreningsnämndens ordförande angående idrottshall i Backa
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 52 1095/19
	Interpellation av Jenny Broman (V) till grundskolenämndens ordförande angående aktivt skolval
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 53 1238/19
	Interpellation av Bettan Andersson (V) till kommunstyrelsens ordförande om genomförandet av Göteborgs Stads plan för att förbättra hbtq-personers livsvillkor
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 54 1328/19
	Interpellation av Jörgen Fogelklou (SD) till kommunstyrelsens ordförande angående tips om ledningsproblem och avvikelser från regelverk i Göteborgs Spårvägar AB
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 55 0304/20
	Interpellation av Jenny Broman (V) till kommunstyrelsens ordförande angående nedskärningar i socialtjänsten
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 56 0412/20
	Fråga av Emmali Jansson (MP) till kommunstyrelsens ordförande angående ett pilotprojekt för att stimulera fossilfritt byggande
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 57 0389/20
	Interpellation av Jenny Broman (V) till kommunstyrelsens ordförande angående effektivisering som berör personalen i välfärden
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 58 0552/20
	Interpellation av Jenny Broman (V) till grundskolenämndens ordföranden angående nedskärningar i skolan
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 59 1354/20
	Interpellation av Stina Svensson (FI) till kommunstyrelsens ordförande om insatser mot våld i nära relation som en effekt av Corona-pandemin
	Beslut
	Tidigare behandling
	Handling

	§ 60
	Förteckning över anmälningsärenden
	Beslut
	Motioner
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