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Sammanfattning

Denna ekonomiska forstudie (EFS) genomférdes under 2018 och utgér ett underlag for bedémning av
stadens ekonomiska mojligheter att genomfora Alvstadens delomrade Backaplan. Den ekonomiska
forstudien ar ett nytt arbetssatt for att sékerstélla kostnaderna och genomférbarheten av
stadsutvecklingsprojekt i tidiga skeden. Studien har letts av Fastighetskontoret och genomforts av en
arbetsgrupp med representanter fran Trafikkontoret, Stadsbyggnadskontoret, Park och naturforvaltningen,
Kretslopp och vatten samt berérda fastighetségare och med stéd av konsulter fran WSP, AF och Sweco.

Den exploateringskalkyl som togs fram pa planprogrammets samradshandling redovisade stora kostnader
men ocksa stora osakerheter och risker. Med hansyn till detta genomfordes den ekonomiska forstudien
med malbild att lokalisera majligheter till kostnadsreducering utan att sanka kvalitén inom
exploateringens omrade samt att sékerstalla att kostnadsbilden for de delar som inte kan reduceras ar
rimlig och réttvisande.

Inom arbetet med den ekonomiska férstudien har flera férandringar av forslaget skett och slutsatsen ar att
det finns flera atgarder som kan sanka produktionskostnaden men som ocksa bedéms ha goda
stadsbyggnadsmaéssiga kvaliteter och mojligheten att tillampa dem ké&nns dédrmed god. Dock finns stora
kostnader for marksanering och geotekniska atgarder dar kostnaderna &r svarare att paverka.

Den ekonomiska forstudien avser synliggora projektets kostnader och behov av investeringar fran staden
och redovisar ddrmed fastighetsndmnden, trafikndmnden samt park och naturndmnden kostnader.
Planprogrammets exploateringskalkyl omfattar i dagslaget samtliga atgarder pa allman plats, stabilitet,
marksanering, ledningsflytt, anldggning av gator, parker mm. Kommunens utgifter i samband med
Alvstadens delomrade Backaplans utveckling kommer att omfatta utéver inlésen av och
iordningstéllande av allmén platsmark dven forvarv av mark for park, gator, skolor och kulturhus.

Exploateringskalkylen som ligger till grund for inriktningsbeslutet &r beraknad pa de foreslagna atgarder
som har bearbetas in i planprogrammet. Kalkylen for planprogrammet redovisar kommunens ekonomiska
konsekvenser av forslaget och innehaller bade A och B investeringar.

| kalkylen bedéms intakterna, genom markforsaljning och exploateringsersattning, uppga till ca 2,5
miljarder kronor. Kostnaderna bedéms uppga till ca 2,8 miljarder kronor (2018 ars-penningvarde). Den
del av kostnaden som avser B investeringar, utbyggnad av allméan plats som ska finansieras av
kommunen, bedéms uppga till ca 450 miljoner kronor.

C investeringar redovisas inte i exploateringskalkylen da dessa inte bekostas av exploateringen. |
Backaplan anges bland annat sparvagen pa Backavagen som en ¢ investering. Denna investeringsutgift
behover trafikndamnden ta med i en framtida investeringsbudget. Exploateringskalkylen redovisar inte
heller driftskostnader eller kostnader fér uppférandet av skolbyggnader eller kulturhus vilket redovisas i
respektive ansvarsnamnd.

Fortsatt berakning av exploateringens intékter- och kostnader kommer att ske inom arbetet med
respektive detaljplan och dér tankta investeringsbeslut tas i samband med antagande av detaljplanerna.



Datum 2018-11-30 Dnr 6686/17

Bakgrund

Backaplan ingdr i Alvstaden som ar ett av Nordens storsta stadsutvecklingsprojekt — centrala Géteborg
ska véxa till dubbel storlek. Genom att stirka kdrnan, moéta vattnet och hela staden skapar vi en
inkluderande, gron och dynamisk innerstad som &r 6ppen for vérlden. Alvstaden véxer fram langs bada
sidor om alven i Backaplan, Centralenomradet, Frihamnen, Gullbergsvass, Lindholmen, Ringén och
Sodra Alvstranden. Malet &r 25 000 nya lagenheter och 45 000 nya arbetsplatser.

Stora stadsutvecklingsomraden kraver stora investeringar av infrastruktur, gator och ledningar, bade inom
och mellan omradena. For att skapa fungerande stadsdelar behdvs ocksa investeringar i parker, skolor,
kulturhus och idrottsplatser mm. En stor och kostsam utmaning for Alvstadsprojekten ar dven narheten
till alven, med hdga vattennivaer samt tidigare markanvandning med utfyllnadsmassor och verksamheter
som ofta lamnat markfdroreningar.

Projekten &r belastade med stora kostnader men ocksa med hoga forvantasvarden varfor intresse fran
marknaden finns att delta i utvecklingen av dessa omraden.

Backaplan ar ett industri- och handelsomrade utbyggt pa 1960-talet, och &r bland géteborgarna kant som
en viktig handelsplats. Husen ligger glest och omradet praglas av generosa asfalterade
markparkeringsytor. Tanken &r att Alvstadens delomrade Backaplan ska utvecklas till en tatbebyggd,
gron och levande stadsmiljo. Omradet ar ocksa en viktig pusselbit i att knyta ihop staden dver dlven. Med
en blandning av bostéader, service, kultur, kontor och cityhandel blir Backaplan Hisingens centrum.

Planprogramarbetet har tagit fram 6vergripande forutsattningar, varden och strategier for utvecklingen av
Alvstadens delomrade Backaplan till en attraktiv blandstad. | det ingér att redogéra for vad som kravs for
att uppna en socialt blandad stad med varierat bostadsutbud, tillracklig kommunal service, centrumhandel
i blandstad, kultur och idrott, prioritering av fotgéngare, cyklister och kollektivtrafik, samt attraktiva
motesplatser.

Utvecklingen kommer att ske etappvis over en relativt lang period, ca 15-20 ar, men redan inom ett par ar
kommer férvandlingen att synas. Backaplan ar ocksa en del av Alvstaden, Nordens storsta
stadsutvecklingsprojekt med ca 7000 bostéder. Ett projekt som innebér att centrala Goteborg ska véxa till
dubbel storlek, staden ska bindas samman staden dver dlven for att skapa en inkluderande och gron stad
som ar 6ppen for vérlden. Projektet omfattar dven stor kollektivtrafiksatsning med sparvag fran Hjalmar
Brantingsplatsen till Brunnshostation. Utbyggnaden av spartrafik finansieras av Sverigeférhandlingen.

Fastighetskontoret har i uppgift att studera genomforbarheten av ett planprogram vilket gors pa en
oversiktlig niva med de forutsattningar som finns i ett planprogramskede. Det nara samarbetet med
fastighetsdagarna i Backaplan har gjort det majligt att inom denna del av planprogrammet ta
genomforandefragorna ett steg langre. Detta i syfte att effektivisera kommande planprocesser och att i
detta tidiga skede fordela kostnader och ansvar for utbyggnader av allman plats i omradet.

Det ar dock viktigt att podngtera att ett planprogram ar ett tidigt skede i planprocessen vilket skapar saval
mojligheter som hdg grad av risker i beddmningarna. Den ekonomiska forstudien (EFS) &r ett nytt
arbetssatt for att pa ett systematiskt satt tydliggora kostnader i projektet men dven soka atgarder for att
minska produktionskostnaderna. Atgarderna i férstudien 1&g till grund for fastighetsnamnden yttrande pa
planprogrammets samradshandling.

| arbetet med framtagande av godkénnandehandlingen av planprogrammet har forslaget fran EFS:en samt
Ovriga inkomna synpunkter bearbetats in i forslaget. Parallellt med detta har berédkningen av
produktionskostnaderna for forslaget fortsatt. Den ekonomiska forstudien med tillhérande kalkyl ar
darmed en del i stadens arbete med genomférandefragor och arbetet kommer I6pa parallellt med
programarbetet fram till ett godk&nnande i Kommunstyrelsen/kommunfullmaktige.
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Syfte

Arbetet med en ekonomisk forstudie ar en ny arbetsmetod for att fanga upp de ekonomiska fragorna i ett
tidigt skede och darigenom aven kunna paverka utformningen och innehallet for att styra mot en hogre
genomforbarhet av projektet. Genom att lyfta fragorna i tidigt skede kan projektets inriktning styras och
kvaliteten bibehéllas och starkas. Syftet med forstudien har varit att foresla atgarder som forbéattrar
projektets ekonomi, kvalitet och genomférbarhet.

Process

En forsta kostnadsbedémning av projektet genomfordes pa samradshandlingen. Parallellt med samradet
studerades mojligheter att sanka produktionskostnaderna for forslaget. Arbetet har genomforts i ett ndra
samarbete mellan Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret samt Park- och
naturforvaltningen. Aven ledningségare samt berérda fastighetsagare har varit delaktiga i arbetet.
Atgarderna i forstudien 1&g till grund for fastighetsndgmnden yttrande pa planprogrammets
samradshandling. | arbetet med framtagande av godkannandehandlingen av planprogrammet har forslaget
fran EFS:en samt 6vriga inkomna synpunkter bearbetats in i forslaget. Parallellt med detta har
berékningen av produktionskostnaderna for forslaget fortsatt. Den ekonomiska forstudien med tillhérande
kalkyl &r darmed en del i stadens arbete med genomforandefragor och arbetet kommer l6pa parallellt med
programarbetet fram till ett godk&nnande i Kommunstyrelsen/kommunfullmaktige.

Program
samrad godkénnande
Genomférandefragor
Ekonomisk férstudie med Bedémning
exploateringskalkyl koncept Atgérder Revidering Férankring

Figuren redovisar hur i processen den ekonomiska forstudien samspelar med programarbetet. (PBL)

Avgransning och omfattning

Kostnaderna for projektet beraknas pa 6versiktlig planprogramniva. Planprogrammet for Alvstadens
delomrade Backaplan omfattar delar vaster om Kvillebacken samt séder om Hjalmar Brantingsplatsen,
dessa omrade &r endast studerade som grova strukturer och en grov kostnadsuppskattningen har gjorts for
dessa omraden. Detta redovisas i den ekonomiska forstudien.

Inom planprogramomradet finns ett antal fastighetsagare som har varit delaktiga i stadsutvecklingen.
Omradet anges pa kartan nedan och ar det samma som omfattas av Ramavtalet. Den ekonomiska
forstudien med tillhérande exploateringskalkyl avser detta ramavtalsomrade.

Kalkylen omfattar i dagslaget samtliga atgarder pa allman plats, stabilitet, marksanering, ledningsflytt,
anlaggning av gator, parker mm. Stadens kostnader i samband med Alvstadens delomrade Backaplans
utveckling kommer att omfatta utdver inldsen av och iordningstéllande av allméan platsmark &ven forvarv
av mark for park, gator, skolor och kulturhus samt kostnader for uppférande av dessa anldggningar.
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Kartan redovisar EFS:ens forslag pa atgarder samt vilken del av planprogrammet som omfattas av Ramavtal samt
exploateringskalkyl

Planprogrammets samradshandling

Alvstadens delomrade Backaplan har ett betydelsefullt och strategiskt lage for stadsutvecklingen i
Goteborg och mojligheten att binda samman staden 6ver dlven. Kollektivtrafiken &r mycket god och
ytterligare stora satsningar kommer att géras inom omradet.

Den exploateringskalkyl som togs fram pa planprogrammets samradshandling redovisade stora kostnader
men ocksa stora osakerheter och risker. Inom arbetet med den ekonomiska forstudien har flera
forandringar av forslaget skett och slutsatsen ar att det finns flera atgarder som kan sanka
produktionskostnaden men som ocksa bedéms ha goda stadsbyggnadsmaéssiga kvaliteter och méjligheten
att tillampa dem kéanns darmed god. Dock finns stora kostnader for marksanering och geotekniska
atgarder dar kostnaderna ar svarare att paverka.

Forutsattningarna i Alvstadens delomréde Backaplan liksom i andra tidigare verksamhetsomréden medfor
utdver stora investeringar i mark &ven investeringar i infrastruktur och kollektivtrafik. Det ar viktigt att
jamfora investeringskostnader med projekt som har liknande forutséttningar.

Gator och torg

Som underlag till programmet har Trafikkontoret tagit fram en trafikanalys. Analysen har legat till grund
for de typgator och sektioner som foreslas i programmet. | detta tidiga skede har en maxsektion angetts
for samtliga gator utom Backavagen, som har studerats noggrannare da del av Backavégen ingar i den
pagaende detaljplanen; Handel vid Backavéagen (DP1). Inom planprogramomradet finns tva storre
stadsgator med sparbunden trafik; Backavagen och Hjalmar Brantingsgatan. Det finns dven nagra storre
gator for kollektivtrafik; Deltavagen, Swedenborgsgatan, Norra Deltavagen och Sédra Deltavéagen.
Resterande gator &r i huvudsak lokalgator. I anslutning handelsomradet vid Swedenborgsgatan finns en
till ett par gardsgator. Cykelinfrastrukturen forstarks utmed omradets storre gator dar cykelbanor
planeras.
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Forslaget innebér en stérre ombyggnad av Hjalmar Brantingsplatsen dar vandande och reglerande bussar
plockats bort for att frigora yta och fa ett battre flode. | korsningen Swedenborgsgatan /Fargfabriksgatan
skapas en ny plats; Kvilleplatsen. Saval Hjalmar Brantingsplatsen som Kvilleplatsen kommer fa
hallplatser for kollektivtrafik. Ett antal nya GC-broar éver Kvillebacken ingar i forslaget for att battre
koppla de bada sidorna om béacken med varandra.

Backavagen forbereds for spartrafik och ansluter upp till Brunnsbo och den planerade tagperrongen dar.
Kostnaden for sparvagen finansieras via Sverigeforhandlingen.

Deltavéagen blir den primara gatan for biltrafik till och fran omradet da den kopplar till det
kapacitetsstarka Kvillemotet som byggs ut. Alvstadens delomrade Backaplan ska bli en del av
innerstaden vilket stéller stora krav pa mobiliteten i omradet. Att ga, cykla och aka kollektivt ska vara det
naturliga valet i omradet. For att lyckas med det har en parkerings och mobilitetsutredning tagits fram
som syftar till att styra parkeringsutbudet till en niva som ligger i linje med stadens trafikstrategi.

Park, Aktiv urban grénska och Torg

| omradet finns en stor sammanhangande stadsdelspark langs med Kvillebécken. Parken ska utéver att
vara en friyta for boende och besokare utnyttjas som kompensationsyta for skolgardarna i stadsdelen, da
skolgardarna inte nar upp till den friyta som behévs kommer ytan i parken beh6va samnyttjas mellan
skolgardsandamal och parkandamal. Detta bendmns kompensationsytor.

Inom omradet finns fyra bostadsnara parker som dels ska finnas tillgangliga for boende i omradet och
dels som kompensationsytor for skolorna i omradet. Pa grund av att parkerna behéver kunna fungera som
skolgard finns vissa krav pa utformningen. | samradshandlingen for programmet beskrevs utformningen
av dessa ytor schematiskt och pa en grov niva.

Exploatering grad

Forslaget har studerat forhallandet mellan andelen bostéder och krav pa friyta samt kommunal service.
Samradsforslaget bedomdes medge sa manga bostader som ar mojligt inom omradet, utifran gallande
riktlinjer om friytor, samnyttjandegrad etc.

Vidare foreslas en storre andel handel, huvudsakligen koncentrerad i sodra delen av omradet.
Verksamheter och kontor finns i omradet men med tyngdpunkt pa omradets yttre kanter.

Exploateringsgraden har studerats pa en schematisk niva. Dock har dagsljusstudier och andra analyser
gjorts for att sakerstalla att de nivaer som foreslas ar genomforbara.

Markmiljé och geoteknik

Oversiktliga utredningar inom saval markmiljo som geoteknik har gjort. Da projektet ar i ett tidigt skede
behover vissa bedomningar, berakningarna och atgarderna ske pa antaganden. Osékerheten i dessa
kostnader &r darfor mycket stor.

Klimatanpassning

Klimatanpassning for att klara hogt vatten och skyfall kommer pa Backaplan ske genom markmodulering
till en hojdsattning i enlighet med stadens mal pa medellang sikt och med avrinning av dagvatten till
Kvillebacken. Markhdjder for klimatanpassning och tillganglighet har tagits fram tillsammans med
Kretslopp och vatten att beakta i kommande detaljplaner. Fastighetskontoret instammer i
stadsbyggnadskontorets beddmning av att halsa och sakerhet vid hégt vatten och skyfall tillgodoses i
forslaget.
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Ledningsndt

Samradshandlingen foreslar en flytt av Backavagen vilket innebar en stor kostnad for ledningsflytt da
bland annat en stérre kombinerad dag- och spillvattenledning ligger pa en stort djup under befintlig gata.
En flytt av denna ledning innebér att en pumpstation for dagvatten fran Lundbyleden maste tillskapas
inom detaljplanen; Handel vid Backavdgen (DP1). Strukturen i férslaget innebér dven ledningsflytt, inom
andra delar av omradet, pa grund av nya féreslagna kvarter.

Aven vissa el och fjarrvarmeledningar berors av foreslagen struktur och méaste flytta befintliga ledningar.
For exploateringen tillkommande behov av transformatorstationer kommer forldggas inom kvartersmark
da inga allmanna ytor finns att tillhandahalla for detta.

Forslag pa atgarder

I den ekonomiska forstudien har de kostnadsdrivande samt de osdkra kostnaderna definierats och forslag
pa atgarder har tagits fram. Viktigt att poangtera ar att ett beroendesamband finns mellan flera av de
foreslagna atgarderna och att revideringar av foreslagna atgarder kan fa féljdverkningar pa alla
kostnadsbarande poster.

Ju langre fram i planeringen man kommer desto mer detaljerade kan beskrivningar av de olika
anlaggningarna vara. | samradshandlingen angavs schematiska sektioner for gator samt schematiska
kostnader och utformning av parkerna. For att studera mojligheterna att minska produktionskostnaderna i
forslaget har bland annat detaljeringsnivan varit tvungen att oka. Ett planprogram &r dock fortfarande ett
tidigt skede i planprocessen och manga fragor kvarstar som forst kan lésas i en detaljplan.

Gator och torg

Gator och torg ar en av de kostandsbérande posterna. Férdjupade studier har d&rfor gjorts av gatorna
utifran gatutyp och behov. Gatornas funktion har analyserats och sektioner minskats dar sa ar lampligt. |
samband med detta har dven dagsljusstudier gjorts sa att sektionen inte blir fér smal och att kravet pa
dagsljus inte uppnas. Flera gatusektioner har minskats men storst effekt pa kostnaden gav forandringarna
pa Deltavagen och Backavéagen som ar de tva storre gatorna genom omradet. Backavéagen var pa grund av
att den finns med i detaljplanen fér Handel vi Backavagen (DP1) redan studerad och en sektion fanns
framtagen. Behovet av att se Gver ytorna har anda lett till att Backavagen kunnat minskas med ett par
meter. En av de mest omfattande atgarderna i studien ar att i den man det ar lampligt anpassa ny
bebyggelsestruktur till befintlig infrastruktur (gator och ledningar). En viktig forutséattning i detta har
varit att bibehalla eller oka kvaliteten pa forslaget vilket det gjorde for Backaplan. Justeringar har gjorts
pa flera gator men storst effekt innebar det att 1ata Backavagens sodra stracka ligga kvar i befintligt lage.
Detta mojliggor ett effektivare markutnyttjande och en lattare ledningshantering. Minskade gatusektioner
ger minskade produktionskostnader men &ven minskat behov av att 16sa in privat mark. Vad galler
inlosen av privat mark kopplat till sparvagnsstrackan finansieras det via Sverigeférhandlingen. Minskade
trafikytor kan &ven i vissa fall ge mer kvartersmark for bebyggelse.

Kostnadsberékningarna for gator och torg har genomforts av trafikkontoret med stod av WSP.

Park, Aktiv urban grénska och Torg

Parker samt Aktiv urban gronska och torg har studerats och djupare analys genomforts rérande parkernas
utformning, funktion och uttryck i form av att gestaltningen for utvalda omraden har fatt en 6kad
detaljeringsgrad. Gestaltningen har genomforts av White Arkitekter och kostnadsbeddmts tillsammans
med Ponf och WSP. Den 6kade detaljeringsgraden har analyserats med avseende pa produktionskostnad
for att fa fram ett riktvéarde for en kostnad per m2 som kan jamforas med tidigare tillhandahallen kostnad.

Inom Alvstadens delomrade Backaplan ligger stadsdelsparken belagen langs Kvilleb4cken och ska i
mojligaste man bevaras. Norra delen av parken kommer uppforas pa tidigare hardgjord yta, sodra delen
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av parken kan kompletteras. Hela eller delar av parkytan kommer att beh6va saneras pa grund av
markfororeningar.

Saval stadsdelsparken som de bostadsnara parkerna kommer att nyttjas som skolgard. Darmed kravs en
viss utformning av miljéerna som fungerar for saval detta &ndamal som for 6vriga boende och bestkande.
Parktillgangen i omradet per invanare ar lag varfor ett hogt slitage &r att vanta och investeringskostnaden
forvantas darfor bli hogre &n genomsnittet i ytterstaden.

Kostnadsberékningarna for gator och torg har genomforts av Park och naturférvaltningen med stéd av
White.

Exploatering grad

En anpassning av strukturen till befintlig infrastruktur dar sa ar lampligt har dven skapat en
bebyggelsestruktur med en mer andamalsenlig utformning. | och med att forslaget om att lata
Backavagen ligga kvar i befintligt 1age blir kvarteren vaster om Backavégen storre. Det gynnar den
huvudsakligen markanvandningen, bostadsandamal, som foreslas har. Pa dstra sidan om Backvagen var
ursprungstanken bostadsandamal men med hansyn till luftkvalitet och bullernivaer anses kontor och
andra verksamheter I[dmpa sig béattre har. Kontor och verksamheter kan med férdel ha mindre kvarter och
hogre byggnader vilket ryms i omradet dster om Backavagen.

Mindre justeringar av kvarter och gator for att bibehalla befintlig infrastruktur har skett pa olika platser
inom planprogrammet. Andringarna av strukturen innebar en mojlighet att komplettera med ytterligare
bostéder och viss verksamhet. Parallellt med studier av 6kad exploateringsgrad har solstudier skett samt
anpassning av antal forskole- och skolplatser samt storlek pa parkerna. Exploateringsgraden i omradet
ligger pa ett genomsnitt pa 2.

Forandringen av strukturen har dven inneburit en minskade kostnader for markinldsen foér allmén plats.

Markmilj6é och geoteknik

For att skapa en sa bred bedémning som mgjligt har en second opinion med kompletterande
atgardsforslag och kostnadsbedomning tagits fram for bade marksanering och geoteknik. Det har inom
ramen for den ekonomiska forstudien inte funnits mojlighet att genomfora nagra ytterligare
provtagningar.

Forslag pa atgarder samt kostnadsbedémning for marksanering har genomforts av Sweco i samrad med
staden och forslag pa atgarder samt kostnadsbeddmning for sattningar har genomférts av AF i samrad
med staden.

Ledningsndit

Forslaget att lata Backavégen ligga kvar i befintligt 1age skulle innebéra att den kombinerade dag- och
spillvattenledningen samt befintliga fjarrvarmeledningar kan ligga kvar. Detta skulle ocksa innebéra att
en planerad pumpstation inom detaljplanen, Handel vid Backavéagen (DP1) inte langre blir nédvéndig.
Dock behdver atgarder goras pa ledningarna for att for de ska klara ny belastning fran gata och
kommande spar. Strukturen har justerats i flera andra lagen dar vatten, el och fjarrvarme kan ligga kvar i
befintliga lagen.

Kostnaderna for ledningsflytt har lamnats in av respektive ledningshavare.

Klimatanpassning

Inga férandringar har skett gédllande principen att klara hogt vatten och skyfall genom markmodulering av
omrédet. Atgarden bedéms som ett kostnadseffektivt st att sakra mot skyfall och hégt vatten.
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Konsekvenser

De foreslagna atgarderna kraver i vissa fall ytterligare studier. Vad galler minskningen av sektionen for
Backavégen krévs en mindre justering av detaljplanegrénsen for detaljplanen for handel vi Backavégen
(DP1)

Ekonomi

Genom att gemensamt studera genomfdérandefragorna kopplat till de ekonomiska konsekvenserna har
atgarder tagits fram som kan minska produktionskostnaderna for planprogrammet jamfort med
samradsforslaget. Kostnader for gator, parker, ledningar och bebyggelse, dvs det som gar att styra genom
fysisk planering har minskat med ca 600 miljoner kronor fran samradsforslaget. Daremot har kostnaderna
for markmiljo och geotekniska atgarder 6kat med ca 550 miljoner kronor. Dvs de kostnaderna dar
atgarderna av den fysiska planeringen, som ar stadens verktyg endast paverka i mindre omfattning.

| kalkylen bedéms inkomsterna, genom markfdrséljning och exploateringsersattning, uppga till ca 2,5
miljarder kronor. Kostnaderna bedéms uppga till ca 2,8 miljarder kronor (2018 ars-penningvarde).
Stadens investeringar i utbyggnad av allman plats samt investering av fastigheter for skolor och kulturhus
beddéms uppga till ca 500 miljoner kronor.

C investeringar redovisas inte i exploateringskalkylen da dessa inte bekostas av exploateringen. |
Backaplan anges sparvagen pa Backavagen som en ¢ investering. Bedomd kostnad for denna ar 150
miljoner kronor. Exploateringskalkylen redovisar inte heller driftskostnader eller kostnader for
uppférandet av skolbyggnader eller kulturhus vilket redovisas i respektive ansvarsndmnd.

Till grund for kalkylen ligger éversiktliga beddmningar av byggréattsvardena for bland annat
handel/kontor och hyresrétter. Idagslaget ger de bedémda byggrattsvéardena relativt 1ag vinst vilket
paverkar projektkalkylen. Dock bedéms vérden troligen 6ka i takt med utvecklingen av omradet vilket
kan ge ett positivare projektresultat.

Kalkylen till vanster nedan redovisar resultatet for fastighetsndmnden medan kalkylen till hdger resultatet
for staden.

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade

Projektkalkyl Kalkyl 12018 drs prisniva tkr
upprdttad i 2018-drs prisnivd tkr Inbetalningar
Markférsaljning inkl
Markforsaljning 970 000 Exploateringsbidrag 2500 000
Exploateringsbidrag/gatukostnadsersattning 1530000 Summs Inbetalningar 2:300.000
Extern finansiering (stat, region etc) Utbetalningar
Summa Projektinkomster 2500000 |Mark* 350 000
» Parkanlaggning
Ingdende bokférda markvarden 0 exploateringsfinansierad 200 000
Myndighetsutgifter 0| |Gatuanldggning
exploateringsfinansierad 1250 000
Markforvarv 70000 o g
Ovriga anldggningar
Markatgérder 300 000 Summa utbetalningar
Gatuanlaggningar 1230000 exploateringsfinansierade invest. 2 300 000
Parkanlaggningar 700 000 Gatuanldggning skattefinansierad
Ovriga anlaggningar 20000
Parkanlaggning skattefinansierad
Sam/medfinansiering 95 000
Summa Projektutgifter 2300000 |Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 445 000
Projektnetto 200 000
Totalt -245 000

Projektresultat for fastighetsnamnden Projektresultat for staden



12
Datum 2018-11-30 Dnr 6686/17

Risker - analys och bedémning

Fastighetskontoret anser att projektet har goda forutséttningar att utveckla Vision Alvstaden till konkreta
planeringsforutsattningar och utreda vad som kravs for att uppna en socialt blandad stad med varierat
bostadsutbud, tillracklig kommunal service, centrumhandel i blandstad, kultur och idrott, prioritering av
fotgangare, cyklister och kollektivtrafik, samt attraktiva mdétesplatser.

Projektet ar aven en del av den centrala stadens utvidgning och mal om att binda samman staden 6ver
alven. Projektet bidrar i hog grad till stadens bostadsmal samt bidrar till fler arbetsplatser. Backaplan kan
genom sin blandning forverkliga en tit och urban stadsdel med stor variation i skala, volym och material.
Det kommer att skapas en blandning av bostéder, kontor, handel, hotell, kultur skolor och andra
verksamheter vilket kommer att bidra till en levande stadsmiljo med lika stor andel dag- som
nattbefolkning.

Exploateringskalkylen som ligger till grund for inriktningsbeslutet ar berdknad pa de foreslagna atgarder
som kommer bearbetas in i planprogrammet. Exploateringskalkylen for planprogrammet redovisar bade
fastighetsnamndens och stadens ekonomiska konsekvenser av forslaget och innehaller bade A och B
investeringar.

Godk&nnandet av planprogrammet i Byggnadsndmnden invantar inriktningsbeslutet i
Kommunfullméktige. Fortsatt berdkning av exploateringens intakter- och kostnader kommer att ske inom
arbetet med respektive detaljplan och dér ténkta investeringsbeslut tas i samband med antagande av
detaljplanerna.

Projektet befinner sig i ett tidigt skede, vilket gor att det fortfarande finns stora osakerheter i kalkylens
poster, bade vad galler kostnader och inkomster. Med hansyn till osakerheterna i detta tidiga skede
Onskar projektet en investeringsram om 3,5 miljarder kronor.

Forslag till inriktning av fortsatt arbete och beslut

Den ekonomiska forstudien med tillhorande exploateringskalkylen ligger till grund for det forslag till
Inriktningsbeslut avseende ekonomiska konsekvenser for planprogrammet for Alvstadens delomrade
Backaplan.



