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SAMMANFAT TNING

For att uppnéa det forvantade bostadsbehovet fram
till 2050 behover det byggas 120 000 bostider i Gote-
borg. Med dagens ej utbyggda detaljplaner och storre
omvandlingsomraden finns en kapacitet for 63 000
bostéder. Detinnebar att ytterligare 57 000 bostéder
skulle behova byggas fram till 2050.

Syftet med foljande utbyggnadsanalys ar att kart-
lagga om Oversiktsplanens inriktning mot fortét-
ning av befintliga stadsdelar ger tillracklig kapacitet
for att mota bostadsbehovet fram till 2050.

For att undersoka utbyggnadspotential har en rad
drivkrafter och begridnsningar kartlagts och sum-
merats. I nista steg har byggbara ytor identifierats
diar de summerade drivkrafterna ar storre an de
summerade begransningarna. Efter det har ett antal
avdrag gjorts for service, kontor, gata och park. Vida-
re har utbyggnadsanalysen undersokt de marknads-
ekonomiska forutsittningarna genom att berdkna
byggrattsvarden per byggbar yta samt marknads-
djup i olika kommundelar (hushéllens forméga att
efterfraga nya bostdder). Utbyggnadsanalysen har
avgransats till innerstaden, mellanstaden och de tre
tyngdpunkterna i ytterstaden: Hovéas, Torslanda-
Ambhult och Kirra Centrum.

Resultatet visar pa att oversiktsplanens inriktning
mot fortatning ger tillriacklig kapacitet for att na bo-
stadsbehovet fram till 2050. Det beror till stor del pa
den utbyggnadspotential som finns i mellanstadens
flerbostadshusomraden och liangs befintliga vigar

som skulle kunna omvandlas till gator. Tillsam-
mans ger dessa en utbyggnadspotential pa ca 50 000
bostéder. Det kan jamféras med den begransade ut-
byggnadspotentialen i innerstaden pa ca 3 000 bo-
stader (efter att de ej utbyggda detaljplanerna och de
storre omvandlingsomraden har byggts ut).

En fortatning av mellanstadens flerbostadshusom-
raden och en omvandling av vag till gata ar inte bara
en forutsattning for att nd kommande bostadsmal.
Den kan ocksa bidra till att uppfylla manga andra
centrala mal i oversiktsplanen. Med 6kad lokal tat-
het i mellanstadens flerbostadshusomraden kan sa-
vil trangboddheten minska och serviceutbudet dka.
Med minskade trafikbarridrer och mer attraktiva
och trygga sammankopplande gatustrak kan ocksa
narheten mellan stadsdelarna forbéttras. Allt detta
kan fa stor betydelse for ett mer jamlikt Goteborg.
Genom att 6ka tatheten i ldgen med vél utbyggd kol-
lektivtrafik och forbattra mojligheterna for gdng och
cykel lings nya gatustrak kan ocksa fortatningen
aktivt bidra till att oka andelen hallbara transporter.

Samtidigt som utbyggnadsanalysen visar pd mojlig-
heter att bygga tillrdckligt med bostédder, sa har den
ocksa identifierat en hel del osdkerhet. Den kanske
framsta osdkerhetsfaktorn har att géra med svaga
marknadsekonomiska incitament for nya bostéder i
storadelar avmellanstaden. En annan osdkerhet har
att gora med utbyggnadstakten av smahus. Genom
att smahus i regel ar mindre yteffektiva 4n flerbo-

stadshus minskar den totala bostadspotentialen om
utbyggnadstakten av sméhus okar.

Utbyggnadsanalysen pekar pa en rad mojligheter
och utmaningar i och med de byggbara ytor som
identifierats. Cirka hélften av utbyggnadspotentia-
len (vid sidan av ej utbyggda detaljplaner och storre
omvandlingsomraden) finns i mellanstadens flerbo-
stadhusomréden, exempelvis Gamlestaden, Frolun-
datorg och Biskopsgarden. Mer dn en fjardedel finns
langs vagar som skulle behéva omvandlas till gator
for att omfattande bostadsutbyggnad ska vara rea-
listisk. Fortédtning i dessa ldgen kan bidra till 6kad
stadskvalitet genom bland annat béttre underlag for
service och mer gang- och cykelvénliga strak. Men
omfattande fortatning langs vagar och i befintliga
stadsdelar kan ocksd tdnkas skapa méalkonflikter
som i ett tidigt skede skulle behova utredas vidare
for att mojliggora att bostadsbehovet néds inom 6ver-
siktsplanens nuvarande ramar.
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1. INLEDNING



INLEDNING

BAKGRUND

Bostadsbyggandet ar en politiskt prioriterad fraga
for Goteborgs stad. En véxande stad ar inte bara vik-
tig for att ge fler mojligheten att bo i Géteborg utan
ocksé for hela stadens och regionens konkurrens-
kraft.

Att folkmangden forvantas 6ka under 1lang tid fram-
over innebér ett langsiktigt behov av nyproduktion
av bostdder. Bostadsbyggande, liksom byggande
av nya verksamhetslokaler, 4r samtidigt pa sikt en
forutsattning for en bibehallen nettoinflyttning till
Goteborg. Vad giller stadens behov av utbyggnad
av bostdder och arbetsplatser blickar kommande
oversiktsplan fram till 2050 (Goteborgs stad 2018).
Baserat pa framtagna befolkningsscenarier behover
Goteborg ta hojd for att staden ska kunna vixa med
ungefar 250 000 nya invanare fram till 2050. Det
innebar att det behover byggas ungefar 120 000 bo-
stader till 2050.

Med utgangspunkt i det uppskattade bostadsunder-
skottet och stadens befolkningsprognos uppskattas
4 000-5 000 nya bostdder per ar behova byggas un-
der enléangre period. Som referens har det de senaste
tio dren byggts i genomsnitt 2 500 bostader per ar.
Déarutéver behover dven ett stort antal arbetstillf4l-
len tillkomma.

Inom de ej utbyggda detaljplanerna och stérre om-
vandlingsomraden finns idag en kapacitet pa cirka

63 000 bostdder. Mer precist handlar det hir om
bostader i lagakraftvunna men ej utbyggda planer
och en uppskattning av potential av tillkommande
bostéder i Alvstaden samt i Hogsbo industriomrade
(uppskattningen av antal bostidder i omvandlings-
omradena har gjorts av projektgruppen pa Gote-
borgs stad). En stor del av dessa aterfinns i tidigare
hamn- och verksamhetsomraden. En kritisk fraga
for oversiktsplaneringen i Goteborg ar da att utreda
var den andra héalften av bostdderna ska byggas gi-
vet intentionerna om hallbar stadsutveckling i 6ver-
siktsplanen.

Utgangspunkten for den nya oversiktsplanen ska
vara en inriktning mot den tdta, grona blandstaden
och bygger darmed vidare pd inriktningen i den nu
gallande oversiktsplanen. Det innebér att fortsatt
planering i Goteborg ska ske med inriktning mot
komplettering i den redan byggda staden, i kombina-
tion med byggande i sarskilt utpekade tyngdpunkter.
Tre prioriterade strategier foreslas: att staden ska
planera for en niara, sammanhallen och robust stad.
Bostadsbyggandet ses har ocksd som en viktig del i
arbetet med att skapa stadskvaliteter péa fler platser,
dar fler far tillgang till kollektivtrafik, service och
motesplatser pandrahall.

I samband med framtagandet av strategi for utbygg-
nadsplanering (Goteborgs stad 2014) gjordes en
analys av utbyggnadspotential i mellanstaden 2012
(Goteborgs stad 2013). Sedan analysen gjordes har

nya mojligheter och ibland &ven begransningar iden-
tifierats. Aven nya mal for bostadsbyggandet har till-
kommit. Féljande utredning ska utgora ett underlag
till ny 6versiktsplan for Goteborg och undersdka var
det finns utbyggnadspotential, givet de forandrade
forutsattningar sedan den tidigare utbyggnadsana-
lysen genomfoérdes 2013 (Goteborgs stad 2013).

SYFTE
Syftet med utbyggnadsanalysen &r att:

- Kartldgga utbyggnadspotential i antal bostéader,
beaktat ytbehovet for service, kontor, park och gata.

« Analysera bostadsefterfrdgan och rimlig utbygg-
nadstaktiolika stadsdelar givet genomférandekom-
plexitet och bostadsmarknadens forutsattningar.

» Ge underlag till uppdaterade utbyggnadsstrategier

Studien omfattar bade innerstaden, mellanstaden
och de utvalda tyngdpunkterna Almhult, Kirra och
Hovas. Studerad utbyggnadspotential a4r héar be-
gransad till idag obebyggd mark inom ett visst av-
stand fran befintlig bebyggelse dir inte redan storre
planprojekt eller detaljplanering pagar. Ytterligare
utbyggnadspotential, som exempelvis pabyggnad el-
ler rivningar i omraden utanfor de i 6versiktsplanen
angivna omvandlingsomradena ingar inte i studien.



2. UTBYGGNADSANALYS



METOD

Analysmodellen som anvants for att kartldgga
var det finns utbyggnadspotential i Goteborg &r
indelad i fem steg.

1. Drivkrafter och begransningar kartlaggs

2. Ytor med stdrre drivkrafter an begransningar
identifieras som utbyggnadsytor

3. Berdkning av byggbara volymer utifran tomt-
exploateringstal och avdrag far service, friyta
och kontor (vid kontorspotential)

1. KARTLAGGNING AV DRIVKRAFTER OCH
BEGRANSNINGAR

Utbyggnadsanalysen genomfors med den metod som
tidigare anvants for att kartlagga mellanstadens ut-
byggnadspotential (Goteborgs stad, 2013). Sedan dess
har metoden ocksa anvénts i stdder och tdtorter som
Stockholm, Sodertélje, Molndal och Varberg. Model-
len utgar fran att utbyggnad sker i spdnningsfaltet
mellan drivkrafter och begransningar. Drivkrafter
kan ségas beskriva var man vill bygga och begrans-
ningar svarar pa var man kan bygga. Drivkrafterna
delas in i utbyggnadsbehov, vilket speglar kommu-
nens vilja och utbyggnadstryck som speglar driv-
krafter fran ett marknadsekonomiskt perspektiv.
Utbyggnadsbehovet har kartlagts med hjilp av 6ver-
siktsplanens geografiska riktlinjer i samradshand-
lingen for ny oversiktsplan 2018 (Goteborgs stad,
2018).

For att kartldgga utbyggnadstryck har modeller ut-
vecklade genom projektet Vardeskapande stadsut-
veckling anvants (Goteborgs stad et. al, 2016). Med
hjalp av modellerna har bostadspriser och kontors-
hyror kunnat skattas med utgdngspunkt i ett antal
centrala stadskvalitetindikatorer och ett socioekono-
miskt index.

Begréansningar for utbyggnad handlar om juridis-
ka eller politiska begriansningar som till exempel
strandskydd, skyddsavstand eller liknande, men
ockséd om fysiska begransningar som var det redan
finns bebyggelse eller var markens topografi utgor en
begrinsning att bygga.

D& utbyggnadsanalysens siktar pd att kartligga
utbyggnadsytor utéver dagens storre planprojekt
(Alvstaden och Hégsbo industriomrade) och paga-
ende detaljplaner har den tiathet som dessa planer
innehaller (totalt 63 000 bostader) ingatt i forut-
sédttningarna for kommande planering. I vissa fall,
som exempelvis i omraden nira storre planprojekt
har detta inneburit en hégre drivkraft i analysen dn
idag da tatheten isig har ett starkt samband med ut-
budet av urbana verksamheter som ar en efterfragad
stadskvalitet for savil bostadsmarknaden och kon-
torsmarknaden. Aven infrastrukturutbyggnad, nya
hallplatser och de storre planernas gronstruktur har
paverkat drivkrafterna och begransningar i analys-
modellen.
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UNDERLAG FOR UTBYGGNADSMODELLENS DRIVKRAFTER

Vdrdeskapande stadsutveckling (6verst) ligger till grund fér marknads-
styrda drivkrafter. Samradshandling for Goteborgs Gversiktsplan 2018
(nederst) ligger till grund for politiskt styrda drivkrafter.



DRIVKRAFTER
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NARHET TILL STADSKARNAN
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NARHET TILL PARK
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INOM GANGAVSTAND FRAN
TYNGDPUNKTER

INOM INNERSTADEN

INOM MELLANSTADENS
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UTBYGGNADSOMRADE KVARTERSINDEX
INOM OVRIG BEBYGGELSE | NARHET TILL SPARSTATION ELLER METROBUSS
MELLANSTADEN SOCIOEKONOMISKT INDEX

POLITIK

GRONSTRUKTUR

SKYDDAD MARK

VARDEFULL KULTURMILJO
VERKSAMHETSOMRADEN
RISKOMRADEN FGR GVERSVAMNING
RIKSINTRESSE FOR TOTALFORVARET
AVFALLSANLAGGNINGAR
SKYDDSZONER

BEBYGGD MARK

PLANLAGD MARK

KUPERAD MARK

AVSAKNAD AV VAGINFRASTRUKTUR

BEGRANSNINGAR

KONTOR:
TILLGANGLIGHET TILL
ARBETSMARKNADEN

TILLGANG TILL URBANA
VERKSAMHETER

o KONTORSKLUSTER
SRS MODERNITET
REGIONAL TILLGANGLIGHET

NARHET TILL SPARSTATION ELLER
METROBUSSHALLPLATS

NARHET TILL HAVET

NARHET TILL VARDEFULL GRONYTA
LUGNA GATOR

AVSTAND TILL MOTORVAG ELLER JARNVAG
OMRADESEXPLOATERING

MANGFALD AV URBANA VERKSAMHETER
SOCIOEKONOMI

EKONOMI

SAMMANFATTNING AV MODELLENS
DRIVKRAFTER OCH BEGRANSNINGAR

Modellens drivkrafter delas upp i politiskt styrda respektive marknads-
styrda drivkrafter. De politiskt styrda drivkrafterna beskrivs i modellen
framforallt utifran de geografiska riktlinjerna i samradshandlingen fér
ny oversiktsplan 2018 (Goteborgs stad 2018).

For att beskriva de marknadsstyrda drivkrafterna anvands skattade
bostadspriser baserat pa de modeller som tagits fram i studien Vérde-
skapande stadsutveckling (Goteborgs stad et. el, 2016).

Modellens begransningar delas upp i utbyggnadsfrihet respektive ut-
byggnadsutrymme. Frinet beskriver de juridiska och politiska begrans-
ningarna for att bygga. Dessa baseras till stor del pa de planeringsun-
derlag som finns beskrivet i samradshandlingen for ny dversiktsplan
2018.

Utrymme beskriver fysiska begransningar som var det redan finns be-
byggelse eller var markens topografi utgér en begrdnsning att bygga.



2. IDENTIFIERING AV BYGGBARA YTOR

Genom att vikta variablerna mot varandra har bygg-
baraytoridentifierats. Metoden bygger pd hypotesen
att vissa begriansningar for byggande kan 6vervin-
nas i ldgen med stora drivkrafter. I ldgen med stora
drivkrafter antas det vara mer realistiskt att vidta
mer omfattande atgarder for att kunna bygga dnila-
gen med mer méttliga drivkrafter. Har kan & andra
sidan fortatning tillkomma om begransningarna
istallet 4r sma. Som exempel kan det finnas battre
mojligheter att ta kostnaden for att sanera fororenad
markicentralaldgen dniperiferaldgen.

I modellen uttrycks detta genom att drivkrafter och
begransningar har summerats i ett antal podng som
antingen ger sma, mattliga, stora eller mycket stora
drivkrafter.

Kartldggningen av potentiella utbyggnadsytor skil-
jer sig ocksa at beroende pé drivkraft for nya lagen-
heteriflerbostadshus, nya sméhus eller kontor.

Analysen resulterar i ett antal byggbara ytor i GIS
som sedan ligger till grund fér uppskattningen av
fortatningspotentialiolika delar avstaden. Ytor som
ar smalare 4n 15 m eller mindre dn 500 kvadratme-
ter bedoms vara for sma att bebygga och rensas bort.

Ej byggbar

Stora

BYGG!  BYGG!

BEGRANSNINGAR

Mattliga

[ BYGGI BYGGI BYGG

Mycket stora Stara Mattliga Sma

DRIVKRAFTER

MODELL FOR ATT IDENTIFIERA BYGGBARA YTOR

| lagen med mattliga drivkrafter byggs bara ytor med sma begransningar, i ldgen med stora drivkrafter bebyggs ytor
med mattliga begransningar och i lagen med mycket stora drivkrafter bebyggs &ven ytor med stora begransningar.



3. BERAKNING AV BYGGBARA VOLYMER
Avdrag for park och gata

For att tillgodose behovet av nya parker och gron-
omraden avsidtts 20 procent av de potentiella ut-
byggnadsytorna i de omraden som har brist pa fri-
ytor. Brist definieras som att antingen mindre an
15 procent av marken (Spacescape 2018) ar allmént
tillgdnglig friyta eller att det finns mindre 4n 10 kva-
dratmeter allmént tillgidnglig friyta per boende. For
utbyggnadsytor storre &n1hadras 20 procent av for-
tatningsytan bort for gator.

Avdrag for kontor

Mellan 2020 och 2050 beddéms 96 000 nya kontors-
arbetsplatser behovas i Goteborg (Molndal stad
2018). Med en genomsnittlig kontorsyta pa 15 m?
per kontorsanstélld betyder det att cirka 1 440 000
m?® kontorsyta behéver tillkomma. Av dessa berak-
nas cirka 840 000 m?kunna byggas inom ej utbyggda
detaljplaner och storre planerade omvandlingsom-
raden. Det innebér att aterstdende 660 000 m*beho-
ver tillkomma pa de identifierade utbyggnadsytorna.
Nybyggnation av kontor kan 6versiktligt antas vara
l6nsamt om det finns en forviantad hyresniva pa
cirka 2 000 kr/kvm/ar eller mer. Normalt blir tomt-
exploateringen hogre vid nyproduktion av kontor 4n
vid bostdder. Ett generellt tomtexploateringstal pa
6,0 har darfor anvants for kontor. Givet behovet av
kontorsyta behovs da 13 hektar byggbhar mark for att
tdcka det vidare kontorsbehovet. Da det totalt finns
31 hektar byggbar markyta, har 43 % av savil kon-
torspotential och bostadspotential reserverats for
kontor. For mer info om vilka delar av Géteborg som
har kontorspotential, se sid 41.

EXPLOATERING

- Byggbara ytor dver 500 kvm bebyggs med tomtexploateringstal (BTA/tomtyta) som baseras pa ut-
byggnadsbehovet: 3,0 i omraden med mycket stora drivkrafter. 2,0 i omraden med stora drivkrafter.

1,0 omraden med mattliga drivkrafter.

GENERELLA AVDRAG

- | omraden med brist pa vérdefulla gronytor (mindre &n 15 % av marken eller 10 kvm per boende) dras
20 % av den byggbara marken bort for att skapa mer park eller torg

- | storre byggbara ytor (mer @n 1 hektar) dras 20 % av fdr att ge plats till gator

- | omraden med kontorspotential (6ver 2 000 kr/kvm/ar) dras byggbar mark bort som motsvarar det
berdknade behovet av kontorsarbetsplatser till 2050

- 5 % av den byggbara marken dras av fdr forskole- och skolgard

- 20 % av kvarvarande vaningsyta dras av for service (12 % kommersiell service, 6 % skola, 2 % ovrig

kommunal service)

Avdrag for service

Nar mark for park och gator samt tomtytor for att
tillgodose det framtida kontorsbehovet avsatts ater-
star tomtytor for bostader, men som ocksa méste in-
rymma det behov av kommersiell och offentlig ser-
vice som tillkommer. Tatheten pa bebyggelsen antas
héar bero pa hur stora de politiskt styrda drivkrafter-
na ir. I ldgen med mycket stora drivkrafter antas ett
tomtexploateringstal pa 3,0, i ligen med stora driv-
krafter 2,0 och ildgen med mattliga drivkrafter 1,0.

Narvialmangden BTA berdknats pa varje enskild yta
avsitts 12 procent for kommersiell service (motsva-
rar genomsnittet i mellanstaden idag) och 8 procent

for offentlig service (baseras pa nyckeltal som an-
vands inom den kommunala planeringen). Dessut-
om avsetts ytterligare 5 procent som bedoms técka
behoven for forskole- och skolgardar, bedomningen
baseras pa riktlinjer i Goteborgs ramprogam for for-
skole- och skolbyggnader (Goteborgs stad, 2014).

Fran bruttoarea till antal bostader

Kvarvarande bruttoarea for vardera byggbar yta har
sedan rédknats om i antal bostédder. Utbyggnadsana-
lysen har raknat med en standardstorlek pa 75 m2
boarea forlagenhet i flerbostadhus (vilket motsvar-
far 100 m2 BTA).. Fér sm&hus antas standardstorle-
ken till 125 kvadratmeter boarea.
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DRIVKRAFTER FOR UTBYGGNAD

UTBYGGNADSBEHOV

De kartlagda politiska drivkrafterna utgar fran sam-
radshandlingen for Goteborgs nya oversiktsplan
2018 (Goteborgs stad 2018). De omraden som redovi-
sas i markanvindningskartan ges olika prioritering
efter kommunensintentioner. Enligt inriktningarna
ska fokus for stadens utbyggnad ligga i innerstaden,
utvidgade innerstaden samt mellanstadens priori-
terade omréaden. Vidare ska stadens tyngdpunkter
séarskilt utvecklas.

- Inom innerstaden

- Inom gangavstand fran strategiska tyngd-
punkter

- Inom mellanstadens prioriterade utbyggnads-
omraden

- Inom gangavstand fran tyngdpunkter

- Inom dvriga bebyggelseomraden i mellanstaden

UTBYGGNADSBEHOV

Kommunens intentioner beskrivs i samradshandlingen for ny dversikts-
plan 2018 och ligger till grund for prioritering av de palitiskt styrda driv-
krafterna i utbyggnadsmodellen.

Tre strategiska tyngdpunkter har sirskilt priorite-
rats: Frolunda torg, Gamlestads torg och Angered
centrum. Utdver dessa finns 20 tyngdpunkter inom
analysomradet, varav 17 ligger i mellanstaden och
tre i ytterstaden. For mer information om kartlagt
utbyggnadsbehov, se sid 37.

UTBYGGNADSTRYCK

Utbyggnadstryck, det vill sdga marknadens driv-
krafter for utbyggnad, har identifierats med hjalp av
de modeller for flerbostadshus och sméhus som ta-
gits fram i studien Vardeskapande stadsutveckling
(Goteborg et. al, 2016). Avgorande stadskvaliteter
for flerbostadshus ar har narhet till stadskirnan,
tillgdng till urbana verksamheter, narhet till kol-
lektivtrafik, narhet till gronomraden och vatten och
en stadsmiljé med tydliga gaturum och entréer mot
gatan. Vid sidan av de fysiska stadskvaliteterna har
dven ett socioekonomiskt index anvénts. Skillnader-
na mellan flerbostadshus och sméhus handlar har
bland annat om att smahusmarknaden paverkas av
tillgédng till vardefulla gronomraden medan flerbo-
stadshusmarknaden framforallt efterfragar parker.
For sméhus ar ocksa avstand till buller en tydligare
drivkraft och att trafikmiljon &r trygg och sdker med
hastigheter pd max 30 kilometer i timmen.

For mer info om kartlagt utbyggnadstryck, se sid 39.

+ Ndrhet till stadskdrnan

- Ndrhet till vatten

- Inom 50 fran vatten

+ Narhet till park

- Tillgang till urbana verksamheter
« Kvartersindex

- Nérhet sparstation eller metrobuss

- Socioekonomiskt index

- Regional tillganglighet

+ Narhet till havet

+ Narhet till vardefull gronyta

- Mangfald av urbana verksamheter
- Lugna gator

- Avstand till jarnvdg och motorvég
- Omradesexploatering

- Nérhet sparstation eller metrobuss

- Socioekonomiskt index

UTBYGGNADSTRYCK

Efterfragade stadskvaliteter for flerbostadshus (Gverst) och smahus (un-
derst).
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SUMMERADE DRIVKRAFTER FOR FLERBOSTADSHUS

Summeringen av drivkrafter for flerbostadshus har
utforts genom att vidga samman utbyggnadsbehov
och utbyggnadstryck. Utgdngspunkten ar att driv- R - A
krafterna ékar dar bade kommunen och marknaden AV . . . ; - y M\/m/;, PN
vill bygga. IR : ' " "

Forutom den utvidgade innerstaden utmérker sig
Gamlestaden, Kalltorp, Kungsladugérd och Fro-
lunda torg. I de yttre tyngdpunkterna finns framfor
allt drivkrafter i Hovas och de syddstra delarna av
Almhult.

Utbyggnadstrycket, det vill siga marknadens driv-
krafter ar betydligt storre i de sddra och véstra de-
larna av staden, medan utbyggnadsbehovet, det vill
sdga de politiskt styrda drivkrafterna ar mer ut-
spridda och i hogre grad koncentrerade till de utpe-
kade tyngdpunkterna.

[l Mycket stora drivkrafter
[ Stora drivkrafter

| Mattliga drivkrafter

|| Sm& drivkrafter

[J Analysomréde

SUMMERADE DRIVKRAFTER

; Sammanvdgning av utbyggnadsbehov
+ . ochutbyggnadstryck.
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SUMMERADE DRIVKRAFTER FOR SMAHUS

Summeringen av drivkrafter for sméhus har utforts
med samma metod som for flerbostadshus men med
sméhusmodellen fran Virdeskapande stadsutveck- SaE g A
ling istéllet for flerbostadshusmodellen. Modellerna AV .. . " . : - P aa® n
ar emellertid lika varandra, vilket gor att dven de SR ‘ ' p .
sammanvigda drivkrafterna i hog grad pdminner
om varandra. Att bo centralt och i ndrheten av ett
stort utbud av service ar exempelvis attraktivt dven
for smahuskopare.

[l Mycket stora drivkrafter
[ Stora drivkrafter

| Mattliga drivkrafter

|| Sm& drivkrafter

[J Analysomréde

SUMMERADE DRIVKRAFTER

; Sammanvdgning av politiskt styrda
+ « och marknadsstyrda drivkrafter for
flerbostadshus.

4
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BEGRANSNINGAR FOR UTBYGGNAD

Begriansningarna bedéms i analysmodellen vara de
samma for flerbostadshus som for smahus. Det ar
den storsta begransningen pa en plats som tillsam-
mans med drivkraften avgor potentialen att bygga.

Sma begransningar finns framfor allt langs vagar
och stora begransningar i vardefulla gronomraden
och paredan bebyggd mark.

Gronstruktur

Naturskydd och jordbruksmark
Vardefull kulturmiljo
Verksamhetsomraden
Skyddszoner
Avfallsanldggningar
Riskomraden for Gversvamningar

Riksintresse for totalforsvaret

Bebyggd mark

Ej utbyggda detaljplaner och stdrre planerade
omvandlingsomraden

Kuperad mark

Avsaknad av infrastruktur

BEGRANSNINGAR FOR UTBYGGNAD

Frihetsbegransningar éverst och utrymmesbegransningar underst.

Torslanda
OISz \

Athhul

-

M £ byggbart
M Stora begransningar
M Mattliga begransningar

[J sma begransningar

SUMMERADE BEGRANSNINGAR

Kartering av de sammanlagda begrdnsningarna
for att bygga.
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BOSTADSPOTENTIAL FOR FLERBOSTADSHUS

UTBYGGNADSPOTENTIALEN | GOTEBORG
TACKER BEHOVET FRAM TILL 2050

Utover ej utbyggda detaljplaner och storre planerade
omvandlingsomraden har en bostadspotential pa 69
000 bostéder identifierats

Tillsammans ger detta en bostadspotential pa 132
000 bostéader, givet att de tillkommande 69 000 bo-
staderna sker i form av flerbostadshus. Exempel pa
hur andelen smahus paverkar den totala bostadspo-
tentialen ges pa sidan 19. Till bostdderna tillkom-
mer dven kontor, service, gata och park pa de funna
utbyggnadsytorna (se sid 11).

Askim-Frolunda-Hogsbo ar den stadsdel med storst
bostadspotential efter att pdgdende storre planpro-
jekt och detaljplaner byggts ut. I 6vrigt 4r bostads-
potentialen relativt jamnt utspridd mellan stadsde-
larna i mellanstaden. I ytterstaden har framfor allt
Hovés och dven Torslanda Amhult bostadspotential,
medan Kéarra Centrums bostadspotential dr vasent-
ligtlagre.

Andelen av ny bostadspotential som ligger pa kom-
munal mark dr 80 procent.

[ Stadsdelar
M Antal bostader

| N Stérre omvandlingsomraden

BOSTADSPOTENTIAL

Identifierad bostadspotential utéver
planlagda bostader.
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Utbyggnadspotentialen, vid sidan av ej utbyggda de- I stadsdelar som Véstra Goéteborg, Ostra Goéteborg
taljplaner och storre omvandlingsomraden visar sig Norra Hisingen och Angered ar utbyggnadspoten-
varabegriansadicentrum och dlvstaden. tialen betydligt storre dn vad de ej utbyggda detalj-

1 idag innehaller.
Askim-Frolunda-Hoégsbo och Majorna Linné &r planerna.idag innenatier

stadsdelar med relativt jimn fordelning mellan nu-
varande och framtida utbyggnadspotential.

30 000
25 000
20 000

15 000 .

10 000

S & & ¢ P & & L&
& Ax« o 5 & &2 S
5 & < < S B N
&
B
VG)

BOSTADSPOTENTIAL PER STADSDEL

| gratt redovisas antal bostader i e utbyggda detaljplaner och stérre
omvandlingsomraden. | turkost redovisas vidare utbyggnadspotential i
antal bostader i flerbostadshus.

5 000 I I I l -
- |



UTBYGGNADSSCENARIO MED 500 SMAHUS PER AR

JU HOGRE ANDEL SMAHUS, DESTO MINDRE
BOSTADSPOTENTIAL

De senaste aren har det fardigstallts cirka 300-400
smahus per ar i Goteborg. Det finns idag en politisk
drivkraft for att 6ka denna utbyggnadstakt.

For att undersoka hur en utbyggnad pa 500 sméahus
per ar paverkar totala bostadspotentialen har ett
scenario sammanstéllts och jaimforts med foregden-
de analys avutbyggnadspotential dar flerbostadshus
prioriterats (dar det bade finns potential for smahus
och flerbostadshus).

Utgangspunkten for scenariot med 500 sméahus
per ar ar att utbyggnadstakten fram till 2035 ryms
inom de ej utbyggda detaljplanerna och stérre om-
vandlingsomradena och att fortsatt utbyggnad sker
pa de ytor som utbyggnadsanalysen funnit. Med en
total utbyggnadstakt per ar pa 4 000-5 000 bostéa-
der skulle andelen sméahus dé bli ca 12 procent. Da
utbyggnadstrycket for smahus iliten grad skiljer sig
fran utbyggnadstrycket for flerbostadshus, och be-
gransningarna antas vara de samma, finns smahus-
potential pa de flesta ytor dar det ocksa finns poten-
tial for flerbostadshus. Utbyggnadspotentialen pa de
byggbara ytor som bara ar intressanta for smahus
ger 1200 smahus.

For att nd upp till 500 sméahus per ar 2035-2050 be-
hover 6 300 smahus dd byggas pd mark dar det ocksa
finns potential att bygga flerbostadshus. Smahus

innebar emellertid i regel ett betydligt ldgre tomt-
exploateringstal dn flerbostadshus. I féljande ut-
byggnadsscenario har en schablon pé 0,35 anvénts.
I utbyggnadsanalysen for flerbostadshus har tomt-
exploateringstalet 1,0 anviants pa utbyggnadsytor
med mattliga drivkrafter. Det ar sannolikt i forsta
hand dessaldgen, med nagot ldngre gangavstand till
tyngdpunkter eller ett mer perifertlage, som smahus
skulle kunna tédnkas byggas istéllet for flerbostads-
hus.

140 000
120 000
100 000

80 000

60 000
40 000

20 000

Prioritering av flerbostadshus

Ej utbyggda detaljplaner och stérre planerade omvandlingsomraden

UTBYGGNADSPOTENTIAL MED SMAHUSSCENARIO

I analysen visar sig 6 300 smahus minska antalet
bostéader i flerbostadshus med 18 500. Nettominsk-
ningen av bostéder blir da cirka 12 000. For att bygga
6 300 smahus pad mark som har tillrackligt med ut-
byggnadstryck for sméhus skulle 85 procent av ut-
byggnadsytorna med mattliga drivkrafter for fler-
bostadshus samt tre procent av ytorna med stora
drivkrafter for flerbostadshus bebyggas med smé-
hus. Scenariot visar att bostadsbehovet skulle nés
aven med 500 smahus per ar. Samtidigt minskar den
angivna utbyggnadstakten av smahus marginalerna
och didrmed pressen pa att genomfora fortatning i
nédstan samtliga de identifierade byggbara ytorna.

Med 500 smahus per ar

m Flerbostadshus @ Smahus
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3.BYGGRATTSVARDESANALYS



METOD

I detta kapitel diskuteras den marknadsekonomiska
potentialen mer i detalj for de funna utbyggnadsy-
torna med hjilp av en byggrittsvirdeskalkyl. Ar in-
takten storre for den som ska producera bostaden dn
kostnaden fér densamma? Ytor dar kalkylen visar
pa ett positivt varde har i marknadsekonomisk me-
ning en potential att bli bebyggda. Ytor med negativa
varden (det vill sdga dar kostnaderna ar hogre an
intdkten) har det inte. Forutom prisnivd och pro-
duktionskostnader véger byggrattsvardeskalkylen
in nyproduktionsfaktorn (hushallens extra betal-
ningsvilja for nagot som ar nytt) som ytterligare in-
takt och parkeringstalet for respektive stadsdel som
ytterligare kostnad.

Men att skatta byggrattsvarde handlar inte bara om
enkalkyl. Dethandlar ocksé om att forutspa skillna-
deriattraktivitet pa bostadsmarknaden i framtiden.
Utgangspunkten i berdkningarna ar darfor inte hur
staden ser ut idag utan nér de ej utbyggda detaljpla-
nerna och storre planerade omvandlingsomradena
ar utbyggda. Analysen av byggrattsvarde tar darfor
sin utgdngspunkt i ett berdknat pris pa framtida an-
drahandsmarknad.

En annan utgdngspunkt ar att det &r samma stads-
kvaliteter i framtiden som genererar efterfragan pa
bostdder som idag. Forutsdttningarna for att gora
en byggrittsvardekalkyl varierar kraftigt fran olika
omraden i staden och &ven for bostdder i varandras
direkta néarhet. Byggrattsviarden har totalt berdk-

nats for cirka 6 000 byggbara ytor. Grunden for att
berdkna intdkterna kommer ifran skattningar av
prisnivan i framtiden. Till detta har ytterligare in-
takter adderats som exempelvis nyproduktionsfak-
tor. I fallet bostadsrétter finns dven intdkter franlan
i BRF:en. Aven for kostnadssidan méste ett antal
antaganden goras. Till att borja med uttrycks bygg-
riattsviarden som kr/kvm BTA (bruttoarea) medan
bostadspriser mot konsument uttrycks i kr/kvm
BOA (boarea, relationen dessa emellan har satts till

Berakning av byggrittsvérde - Bostadsrétter

Kr/lkvm BOA Kr/kvim BTA

Intédkter
Bostader, inklusive moms

Lan i foreningen, inklusive moms

45 039

0,75 det vill sdga 100 kvadratmeter BTA motsvarar
75 kvadratmeter BOA. Kostnader for produktion in-
klusive projektledning har antagits variera beroende
pé intakten. Hoga intakter har ocksé antagits gene-
rera hogre produktionskostnader och vice versa.

En stor del av fortdtningen i staden har haft som am-
bition att leverera en hog tomtexploatering. Byggba-
raytor med mattliga politiska drivkrafter har fatt ett
tomtexploateringstal pa 1,0. Byggbara ytor med poli-

tiskt stora drivkrafter har fatt 2,0 1
tomtexploatering och byggbara ytor
med mycket stora drivkrafter 3,0. I
byggrattsviardesanalysen tillkom-
9 600 mer parkering i garage pa byggbara

ytor med 2,0 eller 3,0 i tomtexploa-

36 031

Sa: Intakter inkl moms 57 039 45631 . o o .
tering, da en sa pass hog exploate-
ring forutsatter att parkering sker
Kostnader ) - : .
Produktionskostnad inkl. projektledning 22 723 kim?B" 28404 22723 i annan form dn markparkering pa
Mervardesskatt byggkostnad 25 % 7101 5681 tomtmark. Kostnaden for garage-
Garage (400 000/plats) P-tal 0,45 2250 1800 plats beror ocksd pa stadsdelens
Finansiering byggkostnad (ett ar) 3% 1133 906 parkeringstal.
Sa: Byggkostnad inkl moms och finansiering 38 887 31110
Vinst/ Risk 15% 5833 4666
Omradesspecifik exploateringskostnad 2500 2000
Byggrattsvarde 9819 7 855

Exempel pa byggrattsvardesanalys for bostadsratt
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BYGGRATTSVARDEN PER STADSDEL

STORA SKILLNADER | MARKNADSEKONONO-
MISKA FORUTSATTNINGAR MELLAN STADS-
DELARNA

Totalt uppgar andelen av bostdderna med positivt
byggrattsvirde till 56 procent. 37 000 bostédder har
positivt byggrittsviarde och 30 000 negativt. Ut-
byggnadsytor med negativt byggrittsviarden ater-
finns till stor del i de norra och nordostra delarna av
Goteborg medan positiva byggrattsviarden ar vanligt
forekommande i innerstaden och de sédra och vés-
tra tyngdpunkternaiytterstaden.

Ungefir 1 miljon BTA aterfinns i vad som skulle
kunna kallas A-ldge, med ett byggriattsvirde per
BTA som 6verstiger 10 000 kr/kvm.

STADSDEL ANTAL  BOSTADER | KOMMUNAL MARK | POSITIVT BYGG-
TOTALT RATTSVARDE

ANGERED 6 700 88% 1%

OSTRA GOTEBORG 7700 81% 17%

ORGRYTE-HARLANDA 5 700 79% 84%

CENTRUM 3 800 79% 100%

MAJORNA-LINNE 2 500 83% 85%

ASKIM-FROLUNDA-HOGSBO |13 600 79% 54%

VASTRA GOTEBORG 8 600 80% 58%

VASTRA HISINGEN 4 900 90% 12%

LUNDBY 5900 79% 42%

NORRA HISINGEN 6 600 81% 3%

KARRA CENTRUM 250 100% 0%

TORSLANDA-AMHULT 1100 83% 96%

HOVAS 1600 63% 100%




4.LAGE FOR UTBYGGNAD



VAR FINNS BOSTADSPOTENTIALEN?

90 % AV UTBYGGNADSPOTENTIALEN LIGGER
| MELLANSTADEN

For att undersoka var i staden utbyggnadspoten-
tialen finns har en lageskategorisering genomforts.
Dettaarinte minstviktigt da olika slags lagen kraver
olika utbyggnadsstrategier, involverar olika aktorer
och ger olika effekter pa 6vrig anviandning av staden.

Idag utgor de stora centrala hamn- och verksam-
hetsomraden en stor resurs for fortsatt utbyggnad av
bostédder och kontor. Lageskategoriseringen visar att
denna utbyggnadspotential till stor del ar forbrukad
efter att de ej utbyggda detaljplanerna och de storre
omvandlingsomradenabyggts ut. Endast tre procent
av den tillkommande utbyggnadspotentialen sker i
omvandlingsomriden. Aven innerstaden visar sigha
en begrinsad vidare utbyggnadspotential med bara
fem procent av den tillkommande utbyggnadspo-
tentialen. Ytterstadens tyngdpunkter (Hovés, Tors-
landa-Amhult och Kéarra) har med fyra procent av
den totala utbyggnadspotentialen ungeférligen lika
mycket som innerstaden. Sa vad ar det d& for lagen
som de 6vriga 67 000 bostdderna hamnari?

Cirka hélften av den totala utbyggnadspotentialen
hamnar inom befintliga flerbostadshusomraden
inom gangavstand fran mellanstadens tyngdpunk-
ter. Knapp en tredjedel hamnar dar emellan, lings
vagar som skulle kunna omvandlas till gator.

Mellanstadens
omvandlingsomraden
3%
|

Ytterstaden__
4%, '

Innerstaden
5%

Mellanstadens
smahusomraden

14%
Mellanstaden

flerbostadshusomraden
46%

Mellanstadens framtida
gatustrak
28%
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1. INNERSTADEN

Utover de ej utbyggda detaljplanerna och de storre
omvandlingsomradena i dlvstaden ar utbyggnads-
potentialen i innerstaden cirka 3 000 bostédder.
Samtliga har ett positivt byggrattsvarde. De bygg-
bara ytorna bestdr mestadels av mindre vardefulla
gronytor och parkeringsplatser.

-+ 3100 bostdder
- 83 % pa kommunal mark

- 100 % med positivt byggrdttsvdrde

Exempel: Markparkering léngs Skanegatan

2. MELLANSTADENS FLERBOSTADSHUSOM-
RADEN

Légeskategorin star for ndrmare halften av all ut-
byggnadspotential i Géteborg vid sidan av de €j ut-
byggda detaljplanerna och stérre omvandlingsom-
rdden. De byggbara ytorna ligger inom befintliga
stadsdelar och utgor idag mindre vardefulla grony-
tor och parkeringsplatser. En stor andel ligger inom
stadens tyngdpunkter

- 32 400 bostdder
- 83 % pa kommunal mark

+ 46 % med positivt byggrdttsvdrde

Exempel: Parkeringsplats vid Gitarrgatan i Frolunda

3.MELLANSTADENS SMAHUSOMRADEN

Byggbaraytorinom bostadsomraden med mestadels
sméahus (villor, radhus). Till stor del ar de byggbara
ytorna under 1 hektar och ligger pa idag mindre var-
defulla gronytor eller parkeringsplatser.

+ 9500 bostdder
- 75 % pa kommunal mark

+ 75 % med positivt byggrattsvarde

Exempel: Langs Norra Fiskebacksvagen i Fiskebdck
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4 MELLANSTADEN OMVANDLINGSOMRADEN

Tidigare verksamhetsomraden eller storskaliga
handelsomréden. Till stor del koncentrerade kring
Gamlestadstorget och i Sisjons handelsomréade.

-2 000 bostdder
- 44 % pa kommunal mark

- 58 % med positivt byggrattsvarde

Lérje Bangardsgatan i Gamlestaden

5. MELLANSTADENS FRAMTIDA GATUSTRAK

Lageskategorin innefattar till stor del impedimenty-
tor, parkeringsplatser och mindre vardefulla grony-
tor ldngs vagar som idag ar tydligt prioriterade for
biltrafik och har en hastighet pa 50 km/h eller mer.

Byggbara ytor inom kategorin har avgransats till
ytor inom 80 meter fran viagar med omvandlingspo-
tential till gata. Omvandlingspotential har de vigar
som har 50 procent eller mer utbyggnadspotential
langs med végkanten. Utbyggnadspotentialen for-
utsétter sdnkta hastigheter och investeringar i ny
gatuutformning.

- 19 000 bostdder
- 86 % pa kommunal mark

- 50 % med positivt byggrdttsvarde

Exempel Sommarvadersgatan (Biskopsgarden)

6. YTTERSTADEN

Byggbara ytor inom Amhult-Torslanda, Kérra
Centrum och Hovas. Mestadels mindre vardefulla
gronytor och parkeringsplatser.

- 3 000 bostdder
- 74 % pa kommunal mark

- 90 % med positivt byggrdttsvdrde

Bassasvagen i Hovas
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VAGAR MED OMVANDLINGSPOTENTIAL TILL GATA

MED OMVANDLING AV 60 KM VAG TILL GATA
KAN PLATS FOR 19 000 BOSTADER FRI-
GORAS

Kriteriet for omvandlingspotential fran vag till gata
ar som tidigare ndmnts att det finns tillrdcklig ut-
byggnadspotential 1dngs med végen. Begréinsad ut-
byggnadspotential indikerar att en omvandling ar
mindre trolig da motivet bakom en omvandling till
stor del kan motiveras av att det skapar incitament
for ny bebyggelse.

Ny bebyggelse kan tillsammans med de investe-
ringar som d& behover goras i gaturummet skapa
flera mervérden till staden som helhet. Férutom den
utbyggnadspotential som skapas kan omvandlingen
ockséa bidra med att 6ka de lokala stadskvaliteterna
for ndrboende. Den kan bidra till mindre buller, sdk-
rare korsningar och tryggare strak for saval gdende
som cyklister. Den kan ocksé bidra till att koppla
samman staden och minska de rumsligabarridrerna
som dagens vagtrafikmiljoer skapar mellan stads-
delarna. Omvandling av végar till gata kan ddrmed
ocksé ses som en viktig strategi for en mer socialt
sammanhadllen stad och okade mdjligheter att na
trafikmaélen.

Av totalt 60 km omvandlingsbar vig i utbyggnads-
analysen har 20 km sérskilt stor potential for stads-
liv. Dessa kallas hér for stadslivsstrak. Kriteriet for
detta dr en hog framtida tathet av bade boende och
arbetande (se sid 27 for tathetsanalys).

da - Amhult

Centrum €

Majorna

-7 Guldheden
-

M stadslivsstrak
M Ovriga strak

MELLANSTADENS FRAMTIDA GATUSTRAK

Strak med omvandlingspotential fran vég till gata.
Hovas
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TATHET IDAG OCH MED UTBYGGNADSPOTENTIAL

UTVIDGAD INNERSTAD, FORTATAD MELLAN-
STAD OCH OMVANDLING AV VAGAR BIDRAR
TILL VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING

I tdthetsanalysen blir det tydligt hur planerna for
dlvstaden utvidgar den tdta innerstaden 6ver dlven.
Harfarsaval Frihamnen, delar av Gullbergsvass och
Backaplan entdthet som motsvarar dagens Centrum
Inom Vallgraven eller mer.

Téthetsanalysen visar ocksa pd betydligt tatare
stadsdelar i mellanstaden 4n idag. Sarskilt framtra-
dande ar omradet kring Frolunda torg, norra Tyn-
nered och Hogsbo som forefaller bildar en storre och
kontinuerligt tat stadsdel. Likval 6kar tdtheten mar-
kant i stadsdelar som Biskopsgarden, Gamlestaden,
Backa, Kallered och Backa.

BOENDE OCH ARBETANDE
BEFOLKNING PER HA
W >300
250 - 300
200 - 250
150 - 200
100 - 150
W80 -100
W60 - 80
W 40-60
W20-40
LTSRS H<20

Idag: Torslanda Amhult Utbyggnadspotential: Torslanda IDAG UTBYGGNADSPOTENTIAL

Amhult

Boende och arbetande per hektar 2019 Boende och arbetande per hektar med total utbyggnadspotential.
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5. MARKNADSDJUP



METOD

I diskussionen om bostadsbyggandet i Sverige utgar
ofta debatten fran vad som brukar bendmnas "bo-
stadsbehov” det vill sidga det demografiska behovet.
Samtidigt 4r det uppenbart att de enda bostéder som
over tid kan byggas ar bostader som hushallen kan
betala for. Med nuvarande villkor méaste de hushall
som flyttar in i nybyggda bostidder betala den fulla
kostnaden for nyproduktionen, inklusive marknads-
maéssig avkastning pa det kapital som byggaren eller
fastighetsdgaren satsatiprojektet.

Foljande analys om efterfrdgan pa bostader gors
med perspektivet att hushallen ockséa ska finansiera
dem. Har beskrivs modellen ytterst kortfattat, for en
utforligare beskrivning av modellen se exempelvis
SOU 2018:35, Ett gemensamt bostadsférsorjnings-
ansvar (SOU 2018).

Antalet nya bostader som efterfrdgas pa en marknad
beror pé ett stort antal faktorer. De mest centrala
handlar om hushallens ekonomiska styrka och pre-
ferenser for olika typer avboende samt pris- eller hy-
resniva pa den aktuella marknaden. Varje marknad
har sina egenskaper, som ger olika forutsattningar
for hushéllen att efterfraga nya bostader med olika
upplatelseformer. Vissa faktorer varierar med kon-
junkturen, andra styrs av hur hushéallens vardering-
ar svanger over tiden, vilket i hog grad kan paverkas
av exempelvis fordndringar av till exempel skatter
eller regler for kreditgivning. En skattning av efter-
fragan kan alltsa bara gédlla for ett givet scenario som
definieras av egenskaper for en geografisk marknad
och ekonomiska forutsittningar som ges av kon-
junktur och institutionella villkor.

Modellens ansats borjar med minsta disponibla
inkomst som kravs for att kunna efterfraga en bo-
stad. Indata som krévs dr antaganden Over pris, be-
laningsgrader och utgifter for finansiering tillsam-
mans med antaganden 6ver boendeutgiftsandelar.
Nar detta summeras skapas ett nettotal éver hur
manga hushall i den relevanta miljon som har eko-
nomiska mojligheter att efterfraga en nyproducerad
bostad. Nir detta bruttotal dr berdknat dr det sedan
mojligt att skatta ett nettotal. Samtliga hushéll som
har rad att efterfraga en nyproducerad bostad kom-
mer sjalvklart inte att gora det, utan det handlar till
att borja med om hur ofta hushallen flyttar sa kallad
flyttfrekvens. Flyttfrekvenser bygger pa offentlig
statistik frdn SCB och drygt 15 procent av hushéllen
i Goteborg forvantas flytta varje ar.

Innan nettotalet det vill sdga, marknadsdjupet ar
berdaknat maste preferensen for nyproducerad bo-
stad adderas. Preferensen for olika upplételsefor-
mer skiljer sig at savil som preferenserna fér en ny
bostad. Marknadsdjupet ar alltsa en funktion av en
tillgdnglig marknad och uttrycks i termer av hur
manga bostdder av respektive upplatelseform som
gar att bygga i ett omrade per ar. I ett sista steg stu-
deras ocksé inflyttning — till hur stor del kan mark-
nadsdjupet paverkas av inflyttning utifran. Tidigare
studier visar att, framfoérallt 4gda bostéader, till stor
del efterfragas av hushall som redan bor i ndrmiljon.
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MARKNADSDJUP | OLIKA KOMMUNDELAR

Evidens berdkningar 6ver marknadsdjupet i Gote-
borg berdknas for de fem kommundelarna: Centrum,
Norra Alvstranden, Hisingen, Sydvést och Nordost.

Berakningarna visar att Goteborg per ar bor kunna
producera ungefar 3 500 bostider (exkl. specialbo-
stdder). Detta kan jimforas med Goteborgs stads
egna prognoser dir bostadsbristen bedoms upphora
omkring &r 2030 - for att uppna detta berdknas bo-
stadsbyggandet behova uppga till cirka 4 300 bosté-
der per ar.

Déahushallensformaga attefterfragabostader skiljer
sig mellan de olika kommundelarna kommer ocksa
mojligheterna att producera bostéder i de olika kom-
mundelarna skilja sig at. Skillnaderna beror inte en-
bart pé olika genomsnittliga disponibla inkomster.
Aven titheten skiljer sig &t. Tatare omraden innebér
att fler hushall, allt annatlika, har storre mojligheter
att efterfraga bostader.

Néar marknadsdjupet jAmfors med byggrattsvardes-
analysen visar det sig att kommundelar med svaga
marknadsekonomiska forutsattningar for utbygg-
nad trots allt har en begriansad efterfrdgan pa nya
bostéader. T exempelvis Nordéstra Géteborg finns en
potential att bygga upp emot 400 bostider arligen
sett till bland annat disponibel inkomst. Samtidigt
visar byggrattsvardeanalysen att det endast ar tva
procent av utbyggnadsytorna inom kommundelen
som har positiva byggrittsviarden. Detta indikerar
att det kommer vara utmanande att né upp till en
produktionstakt om 400 bostader arligen.
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5. DISKUSSION



DISKUSSION

FORTATNING | MELLANSTADENS FLERBO-
STADSHUSOMRADEN OCH OMVANDLING AV
VAG TILL GATA AR DE MEST LAMPLIGA UT-
BYGGNADSSTRATEGIERNA FOR ATT UPPNA
MALEN | OVERSIKTSPLANEN

For att Goteborg ska kunna moéta det forvantade bo-
stadsbehovet fram till 2050 behovs, vid sidan av de
idag ej utbyggda detaljplanerna och storre planerade
omvandlingsomradena, ytterligare 57 000 bostader.
Utbyggnadsanalysen visar att dessa bostader kan fa
plats inom de ramar som Oversiktsplanen satt upp.
Staden kan fortsitta fortatas utan att nya mer peri-
fera markytor behover tas i ansprak.

Vad utbyggnadsanalysen ocksd visar ar att den
framtida utbyggnadspotentialen till stor del ligger
i Mellanstaden. Vid sidan av Alvstaden och de idag
ej utbyggda detaljplanerna har innerstaden i utbygg-
nadsanalysen bara kapacitet for ytterligare 3 000
bostéder. Det ska da jamforas med éver 50 000 bo-
stader i Mellanstadens flerbostadshusomraden och
lings nya gatustrak mellan dessa.

Merviardena aven omvandling av vag till gata och té-
tare stadsdelar i Mellanstaden ar dessutom méanga.
Dels skulle en 6kad tédthet i Mellanstadens flerbo-
stadshusomraden oka det lokala serviceunderlaget
dar dagens tillgdng i ménga fall 4r begriansad. Detta
skulle pa ett 6vergripande plan 6ka stadskvaliteten,
jamlikheten och minska behovet av bil i vardagen.
Manga av Mellanstadens flerbostadshusomréaden

har ocksa en omfattande trangboddhet idag. Ett
storre och mer varierat utbud av bostdder skulle
innebdra mindre segregation och majlighet till lo-
kal boendekarriar. I forlingningen skulle det kunna
leda till positiva sociala spiraler d& manniskor med
hogre socioekonomisk niva véljer att bo kvar istal-
let for att flytta. Genom en omvandling av vagar till
gator skulle ocksa barridrer kunna brytas och mer
attraktiva gatustrak for gdende och cyklister skapas.
Dessa skulle i sin tur kunna bidra till att knyta sam-
man staden och 6ka ndrheten mellan stadsdelarna.

Ett annat merviarde med fortétning i Mellanstadens
flerbostadshusomraden och ldngs nya gatustrdk ar
att detta skulle kunna 6ka andelen hallbara trans-
porter och diarmed minska biltrafik, trdngsel och
utsldapp. En stor del av utbyggnadspotentialen i Mel-
lanstaden ligger nira snabb kollektivtrafik (spar-
vagn eller metrobuss), vilket har betydelse for en hog
andel kollektivtrafik. Genom att bygga om végar till
korsningstita gator forandras ocksd konkurrens-
kraften till fordel for gang, cykel och andra former av
mikromobilitet.

Utbyggnadsanalysen pekar dédrigenom ut en rikt-
ning for kommande utbyggnadsplanering som i hog
grad skulle kunna bidra till att uppna stadens vriga
mal. Det ar darfor av stor vikt att kommande strate-
gier noggrant undersoker forutsattningarna for att
fortata bade inom Mellanstadens flerbostadshus-
omraden och langs nuvarande vigar mellan dessa.
Vid sidan av utbyggnadsstrategier for olika slags

stadsdelar och gatustrak ar det ocksa viktigt att
ndrmare undersoka hur kommande utbyggnad kan
bidra till att forbattra kopplingarna mellan stads-
delarna i staden som helhet. En gatunétsstrategi for
hela Goteborg skulle kunna visa utbyggnadspoten-
tialen for vardera gata samt lamplig gatuutformning
och hastighet.

ATT OKA BOSTADSBYGGANDET | STADSDE-
LAR MED SVAGA MARKNADSEKONOMISKA
FORUTSATTNINGAR AR EN KNACKFRAGA

Den genomforda byggrattsviardesanalysen visar
att manga delar av Goteborg har for 1dga byggritts-
virden for att en marknadsekonomiskt motiverad
utbyggnad i storre skala ska vara mojlig. Det kan gi-
vetvis tankas att efterfragan stiger i takt med att 6v-
rigt utbud minskar, men problemet &r att detta kan
ta mycket lang tid, samtidigt som det lokala behovet
av fler bostader i manga omraden ar ndrmast akut.

Att fa till bostadsproduktion i stadsdelar med stort
behov av bostdder men som har svaga marknadseko-
nomiska forutsattningar for detta, ar en knackfraga
for vidare utbyggnadsplanering och for Goteborgs
attraktivitet och konkurrenskraft som helhet. I ett
scenario ddr bostader bara byggs pa ytor med posi-
tiva byggrattsvarden innebar att Goteborg skulle
sakna 20 000 bostader ar 2050. Om inte bostadspro-
duktionen skulle komma igang, och da i synnerhet i
de utsatta stadsdelarna, skulle dessutom den sociala
segregationen och ojimlikheten 6ka 4n mer.
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De marknadsekonomiska incitamenten for bostads-
produktion ar inte enbart en fraga om stadsplane-
ring, utan har ocksd med enrad andra forutsattning-
ar som staden inte styr 6ver. Likvél finns mojligheter
att med stadsplanering och kommunala kraftsam-
lingar bade forbattra stadskvaliteterna och de mark-
nadsmaéssiga forutsédttningarna. Det sistndmnda ar
helt avgorande for att minska bostadsbristen da sta-
den inte ensamt kan st for alla investeringar som
kravs for en mer omfattande fortdatning.

Ett sitt som stadsplaneringen skulle kunna bidra
mer konkret ar att utveckla strukturplaner for att
samordna fortatning med upprustning av offentliga
rum, forbattrade gatukopplingar och en initial kraft-
samling fran allméannyttan for att 6ka de marknads-
ekonomiska incitamenten for bostadsbyggande. En
sddan strategi har tidigare foreslagits av Framtiden
tidiga skeden (Framtiden 2018a, Framtiden 2018b).
Ettannat sétt skulle kunnavara se 6ver de kostnads-
drivande posterna i bostadsbyggandet. Exempelvis
skulle minskade krav pa parkering pd tomtmark
néra kollektivtrafik kunna sdnka byggkostnaderna.
En annan mojlighet att forbéttra de marknadseko-
nomiska férutsdttningarna ar att utveckla mer pris-
virda boendeformer och boendetyper.

OSAKERHET OM UTBYGGNADSPOTENTIAL

Da utbyggnadsanalysen har utgatt fran ett stort an-
talantaganden for att berdkna antalet bostdder finns
givetvis en osédkerhet kring resultatet. Ett exempel
ar antagandet om att varje ligenhet i snitt 4r 80 kva-
dratmeter (BOA). Om snittet istédllet skulle vara 15
kvadratmeter lagre (65 kvadratmeter) skulle 12 000
fler bostader kunna byggas pa den totala byggbara
markytasom analysen kartlagt. En annan osékerhet
ar hur stor utbyggnadstakten av smahus blir. Om ut-
byggnadstakten for smahus skulle vara 500 per ar sa
skulle det innebéra 12 000 firre bostidder da en stor
del av sméahusen skulle behdva byggas pa ytor som
annars skulle kunna inrymma ldgenheter (vilka ar
mer yteffektiva &n sméahus). En tredje osakerhet ar
huruvida det gar att bygga pa markparkering. Om
boende, fastighetségare eller Goteborgs stad skulle
motsétta sig detta, skulle totalt 9 400 farre bosté-
der byggas. Aven val av utbyggnadsstrategi kan s
klart ockséd paverkar utbyggnadspotentialen. I en
tidigare utbyggnadsanalys for stadsdelen Tynnered
visade sig utbyggnadspotentialen variera fran 400 i
ett "business as usual”-scenario till 6ver 5 000 i ett
stadskvalitetscenario (Framtiden 2018b). Ett stads-
kvalitetscenario innebér stora intdkter fér den som
bygger men ocksa stora kostnader och inventeringar
i ny infrastruktur. En sddan satsning kraver mod
och malmedvetenhet hos alla aktorer, privata och
offentliga, vilket gor att det finns storre osdkerhet i
genomforandet, ekonomiskt och politiskt.
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POLITISKA DRIVKRAFTER FOR ATT BYGGA

KATEGORISERING EFTER VAR FORTATNING
AR PRIORITERAD

De politiskt styrda drivkrafterna baseras pd vad som
ar uttryckt i kommunens geografiska inriktningar i
samradshandlingen for ny Goteborgs nya dversikts-
plan 2018 (Goteborgs stad, 2018).

I markanvandningskartan ar inriktningarna kopp-
ladetill geografiskt avgrinsade omréden for blandad
stadsbebyggelse och utpekade tyngdpunkter. For
att i utbyggnadsmodellen kunna ge uttryck for de
politiskt styrda drivkrafterna att bygga har bebyg-
gelseomraden och tyngdpunkter varderats med en
podngskala efter var fortdtning bedoms vara hogst
prioriterad. Podngen summeras sedan och anviands
for kategoriseringen i mattliga, stora respektive
mycket stora drivkrafter, som sedan ligger till grund
for hur drivkrafterna vigs mot de summerade be-
gransningarna.

GEOGRAFISKA INRIKTNINGAR FOR BEBYG-
GELSEOMRADEN

I samradshandlingen for 6versiktsplanen finns de
geografiska inriktningarna med avseende pa fortét-
ning beskrivna kopplat till de olika bebyggelseomra-
dena och tyngdpunkterna. Inriktningen for inner-
staden ar hog tdathet och blandning men med hiansyn
till den historiska kdrnans karaktir. Inom mellan-
stadens prioriterade utbyggnadsomraden ligger fo-
kus pa fortatning och komplettering och hog tathet
ska efterstrivas.

Generellt giller for 6vriga mellanstaden att kom-
plettering och nybyggnad i forsta hand ska ske pa
redan ianspraktagen mark, det vill séga inom 6vriga
bebyggelseomraden.

GEOGRAFISKA INRIKTNINGAR FOR TYNGD-
PUNKTER

Frolunda torg, Gamlestads torg och Angered centr-
um ar utpekade som strategiska tyngdpunkter. In-
riktningen for dessa omréaden ar att komplettera

med arbetsplatser och bostader for 6kat lokalt kund-
underlag. Utover de strategiska tyngdpunkterna har
ett antal ytterligare tyngdpunkter i mellanstaden
och ytterstaden sérskilt pekats ut. Aven dessa ska
utvecklas genom att fortdtas och kompletteras med
fler bostader och fler verksamheter for att ta vara pa
de sarskilt goda forutsattningar for mer lokalt stads-
liv som utgar fran mojligheterna att klara vardagen
till fots, med cykel eller med kollektivtrafik.

MARKANVANDNING AVGRANSNING POANG

Inom innerstaden inkl. Nya omraden fér blandad

Innerstaden stadsbebyggelse 5p.

Mellanstadens prioriterade Inom den utvidgade innerstaden eller mellanstadens prioriterade utbyggnadsomraden. inkl

utbyggnadsomraden Nya omraden for blandad stadsbebyggelse 2p
Inom 6vriga bebyggelseomraden i mellanstaden inkl. Nya omraden for blandad

Ovriga bebyggelseamraden stadsbebyggelse 1p.
Inom 500 m fran strategisk tyngdpunkt 3p.

Strategiska tyngdpunkter 500 m - 1km fran strategisk tyngdpunkt 2p

Ovriga tyngdpunkter i Inom 500 m fran tyngdpunkt i mellanstaden 2p

mellanstaden 500 m - 1Tkm fran tyngdpunkt i mellanstaden 1p.

Ovriga tyngdpunkter i

ytterstaden Inom 500 m fran tyngdpunkt i ytterstaden 1p.

PRIORITERING AV KOMMUNENS GEOGRAFISKA INRIKTNINGAR

En poangskala anvands for att ge uttryck for kommunens prioritering med avseende pa fortatning i olika bebyggelseomraden och utpekade tyngdpunkter.
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POLITISKA DRIVKRAFTER FOR ATT BYGGA

O
X

De politiskt styrda drivkrafterna antas vara storst i
innerstaden och de nya omradena fér blandad stads-
bebyggelse som ir kopplade till innerstaden. Aven
inom gangavstand fran de strategiska tyngdpunk-
terna finns mycket stora drivkrafter. I 6vrigt finns
stora drivkrafter framforallt i omraden dar nirhe-
ten till 6vriga tyngdpunkter sammanfaller med mel-
lanstadens prioriterade bebyggelseomraden. Matt-
liga drivkrafter bedéms generellt finnas inom 6vriga
bebyggelseomraden och inom gangavstand fran yt-
terstadens tyngdpunkter.

[l Mycket stora drivkrafter

[ Stora drivkrafter

| Mattliga drivkrafter
KOMMUNENS DRIVKRAFTER

Oversiktsplanens geografiska inriktningar speg-
lar kommunens drivkrafter att bygga.
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MARKNADSDRIVKRAFTER FOR BOSTADER

KATEGORISERING EFTER PRISNIVA

For att identifiera de marknadsstyrda drivkrafterna
anvands de modeller for vardering av stadskvaliteter
som tagits fram i projektet Vardeskapande stadsut-
veckling som genomfordes av Spacescape och Evi-
dens (Goteborgs stad et. al, 2016). Modellerna har
tagits fram genom att med statistik analys studerare-
lationen mellan ldge och bostadspriser och identifiera
de lagesfaktorer som har storst enskild paverkan pa
bostadspriser. Dessa har sedan anvénts for att skatta
bostadspriser i ett planscenario dir ej utbyggda de-
taljplaner och storre planerade omvandlingsomraden
(Alvstaden och Hégsbo industriomrade) ar fardig-
stallda och sannolika ldgen for hallplatser enligt
Koll 2035 lagts in (Vastra Gotalandsregionen 2018).
Prisnivéer for att finansiera nybyggnation med laga,
normala eller héga kostnader for exploatering har
sedan anvénts for att kategorisera drivkrafterna till
mattliga, stora respektive mycket stora.

Modellerna for marknadstryck skiljer sig &t beroende
pa om drivkrafter for flerbostadshus eller smahus be-
skrivs.

PRISMODELL FOR FLERBOSTADSHUS

Modellen for bostadsratter i flerbostadshus bestar
av atta variabler som tillsammans kan forklara 87
procent av prisvariationen mellan omraden, dar
varje enskild variabel har en signifikant padverkan pa
priset.

Sju av variablerna kan sammanfattas i begreppet
stadskvaliteter och beskriver omradets centralitet
och tillganglighet, utbudet av handel och service,
tillgadngen till rekreativa kvaliteter och upplevelsen
av stadsmiljon. Den attonde variabeln ar en kontroll-
variabel och beskriver socioekonomin i omradet.

-]

STADSKVALITET MATT VIKT
Narhet till stadskdrnan Narhet till centralstation matt i gangnatet 10 %
Narhet till sparstation eller metro- Narhet till ndrmaste sparstation eller metrobusshallplats matt i
busshalliplats gangnatet 5%
Narhet till vatten Narhet till narmaste vattenyta matt i gangnatet 5%
Vattenkontakt Inom 50 m fran strandkanten 4 %.
Narhet till park Hektar parkyta inom 1km matt i gangnatet 9%
Tillgang till urbana Antal inom 1 km matt i gangnatet (handel, caféer/restaurang, kultur samt kommer-
verksamheter siell service) 14 %

Sammansatt index: Andel av kvarterets ytterkant som ar bebyggd och andel av
Kvartersform kvarterets entréer som ligger mot gatan 10 %
Socioekonomi Sammansatt index: Inkomstniva och andel med mer &n 3 ars eftergymnasiala studier | 43 %

PRISMODELL FGR FLERBOSTADSHUS

Atta variabler kan tillsammans férklara 87 % av prisvariationen for bostadsratter i flerbostadshus och ligger till grund for marknadsstyrda drivkrafter for

flerbostadshus.
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PRISMODELL FGR SMAHUS

Modellen for smahus avser smahus med dganderétt
och bestar av sammanlagt nio variabler som till-
sammans kan forklara 81 procent av prisvariationen
mellan omraden, dir varje enskild variabel har en
signifikant padverkan péa priset.

Atta av variablerna kan sammanfattas i begreppet
stadskvaliteter och beskriver precis som for flerbo-
stadshus omradets tillgdnglighet, utbudet av handel
och service, tillgdngen till rekreativa kvaliteter och
upplevelsen av stadsmiljon. Men pa flera punkter
skiljer sig modellerna at. Bland annat efterfragas re-
gional tillgdnglighet istéllet for centralitet och gator
med laga hastigheter istéllet for stadskvarter.

STADSKVALITET MATT VIKT
Regional tillganglighet Antal arbetsplatser inom 45 min resvdg med bil 15 %
Narhet till sparstation eller metro- Narhet till ndrmaste sparstation eller metrobusshallplats matt i
busshallplats gangnatet 7%
Narhet till havet Narhet till ndrmaste havsstrand matt i gangnéatet 5%
Narhet till vardefull grényta Narhet till narmaste vardefulla gronyta matt i gangnatet 4 %.

Sammansatt index: Mangd gator med maxhastighet 30 km/h och andel gata med
Lugna gator maxhastighet 30 km/h inom 1 km i gatunatet 4%
Avstand till motorvag eller jarnvag Avstand till ndrmaste motorvag eller jarnvag 7%
Omradesexploatering Omradesexploatering inom 500 m 8 %
Mangfald av urbana Antal typer av kommersiell service inom 500 m i gatunatet ( livsmedel, 6vrig handel, kafeer/
verksamheter restaurang, kultur samt kommersiell service) 6%
Socioekonomi Sammansatt index: Inkomstniva och andel med mer &n 3 ars eftergymnasiala studier | 24 %

PRISMODELL FGR SMAHUS

Nio variabler kan tillsammans forklara 81 % av prisvariationen for smahus med &ganderatt och ligger till grund fér marknadsstyrda drivkrafter for smahus.
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MARKNADSDRIVKRAFTER FOR FLERBOSTADSHUS

Ok

De marknadsstyrda drivkrafterna for flerbostads-
hus antas vara storst i innerstaden men ocksa i de
centrala delarna av mellanstaden, framforallt i Or-
gryte-Hérlanda.

Generellt tenderar de marknadsstyrda drivkrafter-
navarastorreide sédraoch vistradelarnaav staden
ochliagreide norraoch éstra delarna.

W Mycket stora drivkrafter b !
[ Stora drivkrafter e
| Mattliga drivkrafter

MARKNADSTRYCK FOR
FLERBOSTADSHUS
Prognostiserade bostadspriser speglar mark-
nadstrycket att bygga.
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MARKNADSDRIVKRAFTER FOR SMAHUS

Ok

De marknadsstyrda drivkrafterna for smahus sam-
manfaller till stor del med de for flerbostadshus.
Drivkrafterna for smahus tenderar att uppvisa en
nagot storre 6vervikt mot de sddra och véstra de-
larna av staden dar det idag ocksa finns en storre an-
del sméhus.

W Mycket stora drivkrafter b !
[ Stora drivkrafter e
| Mattliga drivkrafter

MARKNADSTRYCK FOR SMAHUS

Prognostiserade bostadspriser speglar mark-
nadstrycket att bygga.



MARKNADSDRIVKRAFTER FOR KONTOR

PRISMODELL FOGR KONTOR

En modell for hyresnivaer for kontor har ocksa tagits
fram i studien Virdeskapande stadsutveckling och
anvandsiutbyggnadsanalysen for att berdkna var det
finns potential for kontorslokaler som konkurrerar
med bostadsbyggande.

Med hjalp av fyra stadskvaliteter kan kontorshy-
rornaiGoteborg forklaras till 88 procent. Avgérande
for kontorsmarknaden ar tillgdngen till urbana verk-
samheter och tillgidnglighet till arbetstagare. Narhet
till andra kontor och kontorsbyggnadens byggar pa-
verkar ocksa hyresnivierna.

En hyresniva pd minst 2 000 kr/kvm/ar har i ut-
byggnadsanalysen antagits behdva uppnds for att
en realistisk potential fér nybyggnation ska finnas.
Kontorspotential uppnés bara i de centrala delarna
av staden och i Gamlestan.

STADSKVALITET

MATT

Tillganglighet till
arbetsmarknaden

Sammansatt index: Dagbefolkning inom 30 min resvdg med bil respektive med kallektivtrafik.

Tillgang till urbana
verksamheter

Antal urbana verksamheter inom 1km matt i gangnatet (handel, caféer/restaurang, kultur samt
kommersiella tjanster)

Kontorskluster

Sammansatt index: Antal kontorsanstallda respektive andel av alla arbetsplatser som utgérs av kontor
inom 250 m

Modernitet

Byggar for kontorsfastigheten

MODELL FGR HYRESNIVAER FOR KONTOR

Fyra variabler kan tillsammans forklara 88 % av va-
riationen av kontorshyror.

M > 2500 kr/kvm/ar
W 2000 -2500
1500 - 2 000
71000 - 1500
<1000
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BEGRANSNINGAR ATT BYGGA: UTBYGGNADSFRIHET
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Utbyggnadsfrihet beskriver de juridiska och poli-
tiska begrédnsningarna for att bygga. Dessa baseras
till stor del pa de planeringsunderlag som finns be-
skrivet i samradshandlingen for ny oversiktsplan
2018 (Goteborgs stad, 2018). I foljande avsnitt redo-
visas faktorer som begriansar utbyggnadsfriheten
tematiskt. Begransningarna &r kategoriserade som
mattliga begriansningar, stora begransningar och ej
byggbart.

« Gronstruktur

« Naturskydd och jordbruksmark
« Vdrdefull kulturmiljo

- Verksamhetsomraden

- Skyddszoner

- Avfallsanldggningar

- Riskomraden for Gversvamningar

- Riksintresse for totalforsvaret

UTBYGGNADSFRIHET

Modellens variabler for att analysera utbyggnadsfrihet.

M & byggbart
M Stora begransningar

M \V&ttliga begransningar
UTBYGGNADSFRIHET

Kartering av de sammanlagda variablerna for
utbyggnadsfrihet.
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GRONSTRUKTUR
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EJ BYGGBART

Parker

Bostadsnéra parker

Natur- och friluftsomréaden
Rekreationsanlaggningar®
Begravningsplatser
Koloniomraden

Ovriga gronomraden i omraden med gronytebrist **

MATTLIGA BEGRANSNINGAR

Ovriga gronomraden i omraden dar det inte rader
parkbrist®*

* Ej HOgsbo skjutbana

** Gronytebrist definieras som mindre an 15 % grényta eller mindre &n 10
kvm gronyta per boende.

M & byggbart
M Stora begransningar

M \V&ttliga begransningar

GRONSTRUKTUR

Kartering av gronstruktur
bostadsbyggande.

som

begransar
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NATURSKYDD OCH JORDBRUKSMARK
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EJ BYGGBART
Natura 2000-omraden
Naturreservat

Planerade naturreservat

Strandskydd

STORA BEGRANSNINGAR

Jordbruksmark

M & byggbart
M Stora begransningar
M Vvttliga begransningar
SKYDDAD MARK

Kartering av skyddad mark som begransar bo-
stadsbyggande.



VARDEFULL KULTURMILJO
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MATTLIGA BEGRANSNINGAR

Miljéer som finns med i G6teborgs stads bevarande-
program.

M & byggbart
M Stora begransningar

M Vvttliga begransningar

VARDEFULL KULTURMILJ®

Kartering av kulturhistorisk vdrdefulla miljoer

som begransar bostadsbyggande.



VERKSAMHETSOMRADEN
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EJ BYGGBART
Industriomraden® . ) ' _ d
Foretagsomraden T ARE > . ‘ o ) y \ “©

Nya omraden for verksamheter

a
’
o ’ A
;) 'y
N\
M & byggbart
M stora begransningar
M Vvttliga begransningar
VERKSAMHETSOMRADEN
Kartering verksamhetsomraden som

* Som ej &r utpekade som Nya omraden for blandad bebyggelse. Sam-

begransar bostadsbyggande.
manfaller delvis med riksintresse for totalforsvaret.
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SKYDDSZONER
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EJ BYGGBART
Inom 30 m frén jarnvagar
Inom 50 m fran luftburen kraftledning 400 kV

Inom 10 m frdn naturgasledning

STORA BEGRANSNINGAR
Inom 30 m fran primérled for farligt gods
30 -80m fran jarnvagar

Inom 50 m frén luftburen kraftledning 130 kV

MATTLIGA BEGRANSNINGAR

30 - 80 m fran primérled for farligt gods

M & byggbart
M Stora begransningar
M Vvttliga begransningar
SKYDDSZONER

Kartering av skyddszoner som begrdnsar
bostadsbyggande.



AVFALLSANLAGGNINGAR
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EJ BYGGBART

Storre avfallsanldggningar

STORA BEGRANSNINGAR
Nedlagda deponier

M & byggbart
M Stora begransningar

M Vvttliga begransningar
VERKSAMHETSOMRADEN

Kartering ~ av  avfallsanlaggningar
begransar bostadsbyggande.

som




RISKOMRADE FOR OVERSVAMNING
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MATTLIGA BEGRANSNINGAR
Hoga floden Gota Alv 1200 m3/s
Hoga floden 200-arsregn

M & byggbart
M Stora begransningar

M Vvttliga begransningar
RISKOMRADEN FGR GVERSVAMNING

Kartering av riskomraden fér dversvamning som
begransar bostadsbyggande.

50



BEGRANSNINGAR ATT BYGGA: UTBYGGNADSUTRYMME
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Utbyggnadsutrymme beskriver fysiska faktorer som
utgor begransningar att bygga. I foljande avsnitt re-
dovisas de faktorer som antas begriansa utbyggnads-
utrymmet. Begransningarna ar kategoriserade som
maéttliga begransningar, stora begransningar och ej
byggbart.

- Bebyggd mark

« Planlagd mark
« Kuperad mark

- Avsaknad av infrastruktur

UTBYGGNADSUTRYMME

Modellens variabler for att analysera utbyggnadsutrymme.

M & byggbart
M Stora begransningar

M \V&ttliga begransningar
UTBYGGNADSUTRYMME

Kartering av de sammanlagda begrdnsningarna
for utbyggnadsutrymme.
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BEBYGGD MARK
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EJ BYGGBART
Byggnader inkl. 15 m buffert

Véagar, Jirnvagar och sparvigar

MATTLIGA BEGRANSNINGAR

Byggnader inkl. 15 m buffert i omvandlingsomraden®

*Verksamhetsomraden som &r definierade som Nya omraden fér blandad
bebyggelse.

M & byggbart
M Stora begransningar
M \V&ttliga begransningar
BEBYGGD MARK

Kartering av redan bebyggd mark
begransar bostadsbyggande.

som
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PLANLAGD MARK
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EJ BYGGBART

Utbyggnadsomrade Alvstaden
Utbyggnadsomrade Hogsbo industriomrade

Antagna detaljplaner under genomforande*

* Kvartersmark for bostader i detaljplaner antagna mellan 2014 och 2019

men annu inte helt genomférda.

M & byggbart
M Stora begransningar
M Vvttliga begransningar
PLANLAGD MARK

Kartering av planlagd mark
begransar bostadsbyggande.

som




KUPERAD MARK
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EJ BYGGBART
Mark som lutar mer én 40 %*
STORA BEGRANSNINGAR

Mark som lutar mer an 20 %**

MATTLIGA BEGRANSNINGAR

Mark som lutar mer &n 12,5 %***

* Kraver schaktning men det &r anda majligt att fa in dagsljus i markplan

**Kraver sannalikt sockelvaning utan bostader for att tillréckligt dagsljus
ska uppnas i vaningen ovanfor.

***Krgver sannolikt tva sockelvaningar utan bostader for att tillréckligt
dagsljus ska uppnas i vaningen ovanfor.

Ytor dar lutningen sammantaget técker mindre &n 500 kvm bortses ifran.

M & byggbart

M Stora begransningar
M \V&ttliga begransningar
KUPERAD MARK

Kartering av kuperad mark
begransar bostadsbyggande.

som
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AVSAKNAD AV INFRASTRUKTUR
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MATTLIGA BEGRANSNINGAR

Mark somligger langre 4n 50 m ifran vigar att bygga
vid*

* Med vdgar att bygga vid avses gator och genomfartsleder.

M & byggbart
M Stora begransningar

M \V&ttliga begransningar

AVSAKNAD AV INFRASTRUKTUR

Kartering av mark som saknar vaginfrastruktur.
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INZOOMNING AV SUMMERADE
DRIVKRAFTER FOR  FLERBO-
STADSHUS - NORRA GOTEBORG

M Mycket stora drivkrafter
[ Stora drivkrafter

| Mattliga drivkrafter

[J sma drivkrafter

SUMMERADE DRIVKRAFTER

Sammanvdgning av politiskt styrda
och marknadsstyrda drivkrafter for
flerbostadshus.

NORRA GOTEBORG

TORSLANDA AMHULT
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INZOOMNING AV SUMMERADE
DRIVKRAFTER FOR FLERBO-
STADSHUS - SODRA GOTEBORG

M Mycket stora drivkrafter
[¥ Stora drivkrafter

| Mattliga drivkrafter

[J sma drivkrafter

SUMMERADE DRIVKRAFTER

Sammanvagning av palitiskt styrda
och marknadsstyrda drivkrafter for
flerbostadshus.

SODRA GOTEBORG
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INZOOMNING AV SUMMERADE
BEGRANSNINGAR - NORRA GO-
TEBORG

M £ byggbart
M Stora begransningar
M vittliga begransningar

[Jsma eller inga begransningar
SUMMERADE BEGRANSNINGAR

Kartering av de sammanlagda begrdnsningarna
for att bygga.

TORSLANDA AMHULT

NORRA GOTEBORG
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INZOOMNING AV SUMMERADE
BEGRANSNINGAR - SODRA GO-
TEBORG

M £ byggbart
M Stora begransningar
M vittliga begransningar

[Jsma eller inga begransningar
SUMMERADE BEGRANSNINGAR

Kartering av de sammanlagda begrdnsningarna
for att bygga.

SODRA GOTEBORG

59



REFERENSER

Framtiden, 2018 a, Vardeskapande stadsutveckling
i Biskopsstaden

Framtiden, 2018b, Vardeskapande stadsutveckling
i Tynnered

Goteborgs stad, 2019 a, Fardplan for kommunal ser-
vice

Goteborgs stad, 2013, Mellanstadens utbyggnadspo-
tential

Goteborgs stad, 2014, Ramprogram for forskole/
skolbyggnader,

Goteborgs stad, 2014, Strategi for utbyggnadsplane-
ring,

Goteborgs stad, 2019 b, Tekniska krav och anvis-
ningar Forskola Skola Gymnasium

Goteborgs stad, GR, Molndals stad, 2017, Vardeska-
pande stadsutveckling.

Goteborgs stad, 2018, Oversiktsplan for Goteborg
(samréadshandling)

Moélndal stad, 2018, Lége for lokaler

SOU, 2018, Ett gemensamt bostadsforsérjningsan-
svar

Spacescape, 2018, Indikatorer for stadskvalitet

TMR, 2012. Virdering av stadskvaliteter i Stock-
holmsregionen.

Vistra Gotalandsregionen, 2018, Malbild Koll2035

60



s PAC ES CAP E Spacescape AB / Ostgtagatan 100 / Box 4700 / SE-T16 92 Stockholm / Sweden
Tel +46 8 452 97 67 / www.spacescape.se / info@spacescape.se



