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Inledning

Problemformulering

Idag ar det ingen konstig sak att hdvda att investeringar i markanvandning och
byggd miljo paverkar manniska, miljé och klimat. Det ar kutym for svenska
kommuner att analysera och planera for sociala och miljomassiga utfall.
Samtidigt har manga kommuner svart for att handla i linje med sina kunskaper
och planer eftersom det inte ar nagot som Iénar sig utifran dagens ekonomiska
kalkyler. Sadana kalkyler tar i regel upp saker som kostnader for
markexploatering och intakter fran forsaljning av fastigheter, byggnader och
anlaggningar. Men de innefattar i regel inte langsiktiga ekonomiska vinster och
forluster kopplade till sociala och miljémassiga utfall.

Pa ett internationellt plan finns det idag manga exempel pa studier som

har monetariserat, det vill sdga satt kronor och 6ren pa, sociala och
miljomassiga utfall (Haugen & Cavenius, 2020). Inte minst sker detta med hjalp
av kostnads-intaktsanalyser och kostnadseffektivitetsanalyser. Daremot finns
det inte nagra uppenbara exempel pa svenska kommuner som regelbundet och
systematiskt anvander sadana analyser i sina stadsplaneringsprocesser.

En nérliggande metod som har explicit fokus pa just hur analysresultat anvands
ar metoden Social Return on Investment (SROI). SROI skiljer sig dven fran
ovan namnda metoder da den analyserar hur olika intressenter paverkas av en
given investering och detta genom att involvera intressenterna i analysen. Dock
har metoden bara i liten utstrdckning anvénts i stadsplanering, inte minst i
Sverige. Det ar pa denna punkt som den har rapporten vill bidra, namligen
genom att bidra med kunskaper om anvandningen av SROI i ett svenskt
stadsplaneringssammanhang.

Syfte och malgrupp

Syftet med rapporten &r att exemplifiera och diskutera hur SROI kan anvéndas i
svensk stadsplanering. Den gor detta genom att redogora for tva SROI-studier
som genomfordes under aren 2019-2021 i Goteborgs stad inom ramen for
projektet SIGURD. I den forsta studien genomférdes en SROI-analys inom
ramen for omvandlingen av stadsdelen Backaplan i Goteborg, med specifikt
fokus pa att prognostisera effekterna av att fordela lagenhetsstorlekar pa olika
sétt i den framtida stadsdelen. | det andra fallet anvéndes SROI for att
prognosticera effekterna av att bygga en gang- och cykelbro 6ver Géta Alv
jamfort med att inte bygga nagon alls.

Den huvudsakliga malgruppen for rapporten ar kommunanstallda som ska
genomfora, eller delta i genomforandet av, SROI-analyser eller andra typer av
samhélls- och kommunalekonomiska kalkyler inom stadsplanering. Rapporten
redogor darfor hur det gick till nar de tva SROI-analyserna genomfordes i
Goteborg.
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Om metoden Social Return on Investment
(SROI)

Metoden SROI anvands for att bedéma den sociala och miljomassiga paverkan
som en investering har haft, eller forvantas fa, pa olika intressenter (inklusive
miljo och klimat). | den man det & mojligt satts aven ett ekonomiskt varde pa
effekterna. De sociala och miljomassiga effekter som har kunnat monetariseras
redovisas i form av en sa kallad SROI-kvot (ekonomisk avkastning per
investerad krona), samtidigt som dvriga effekter redovisas i text och siffror,
men da utan monetarisering (Hahn m.fl., 2016).

SROI anvands idag inom olika branscher och typer av organisationer, men
enbart i viss man med fokus pa investeringar i byggd miljo. Vid genomforandet
av en SROI foljs ett antal principer och steg. SROI-principerna &r:

e Involvera intressenter

e Forsta vad som forandras for intressenterna
e Virdera effekterna

¢ Inkludera bara det vasentliga

e Overdriv inte

e Var Oppen och tydlig

e Fa utfallet granskat

SROI-analysens sex steg ér:

n Faststall analysens omfattning och identifiera huvudsakliga intressenter

n Kartlagg insatser, aktiviteter, prestationer och effekter

p Méat effekterna
n Faststall paverkan
B Berdkna SROI-vardet
n Redovisa, anvanda och forankra

Hur rapporten har tagits fram

Den hér rapporten har skrivits av en mindre projektgrupp med anstéllda vid
Goteborgs stad och forskningsinstitutet RISE. Som bas for skrivprocessen
anvandes underlag, motesanteckningar och andra dokument som hade
producerats under projektet (d.v.s. ar 2019-2021). Vid genomférandet av SROI-
analyserna deltog ytterligare medarbetare fran respektive organisation, liksom
en person fran White arkitekter.
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Rapportens upplagg
Rapporten ar upplagd pa féljande vis:

Del 2. Forstudiefasen: i denna del beskrivs och diskuteras hur arbetet i
Goteborg paborjades. Avsnittet behandlar ocksa hur det gick till nar arbetet
avgransades till att fokusera pA SROI som metod och Backaplan respektive
gang-och cykelbro dver Gota Alv som studieobjekt;

Del 3. SROI pé fordelning av lagenhetsstorlekar i Backaplan: i denna del
redogors steg for steg for SROI-analysen av l&genhetsstorlekar i Backaplan
varvat med praktiska lardomar fran arbetet;

Del 4. SROI pé géng- och cykelbro 6ver Géta Alv: i denna del beskrivs
SROI-analysen av gang- och cykelbro 6ver Gota Alv varvat med lardomar fran
arbetet;

Del 5. I den har delen summeras lardomarna fran arbetet och framtida behov av
forskning och utveckling identifieras.
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Arbetet i Goteborg paborjas:
forstudiefasen

Projektet startar

Arbetet i Goteborg paborjades i februari 2019 med det uttalade malet att ta fram
en modell som staden kunde anvénda for att genomfora samhalls- och
kommunalekonomiska analyser i sina stadsbyggnadsprocesser. Aven om det
fanns en 6ppenhet for exakt vilka processer det kunde rora sig om, lag fokus i
forsta hand pa detaljplaneskedet. | det har skedet var ingen specifik
analysmetod i fokus, utan att detta val skulle véaxa fram genom ett undersékande
arbete mellan projektparterna.

Projektledaren fran Géteborgs Stad genomfarde darfor tidigt en lang rad moten
och tva workshops med representanter fran olika kommunala forvaltningar och
bolag. Mer specifikt var malet med dessa att resurssatta projektet, ta fram en
tidsplan och forsoka forsta deltagarnas motiv for sitt deltagande. Ett resultat av
det har arbetet var att staden landade i omradet Backaplan, for vilket ett
planprogram holl pa att tas fram, som det forsta fallstudieobjektet for projektet.

Tematiska arbetsgrupper skapas

Som ett sétt att forsoka forenkla kontakten med — och forankringen hos —
stadens forvaltningar skapade projektledaren ett antal arbetsgrupper som hade
ansvar for olika fragor, namligen:

o Grupp 1) Attraktivitet;

o Grupp 2) Miljo;

e Grupp 3) Paverkan pa olika malgrupper;

e Grupp 4) Hélsa och subjektivt valbefinnande;
e Grupp 5) Social sasmmanhallning;

e Grupp 6) Trygghet och sékerhet

Under senvaren och sommaren 2019 genomforde en mindre projektgrupp
bestaende av projektledaren Goteborgs stad och nagra representanter fran RISE
ett antal workshops med respektive arbetsgrupp. Under en forsta workshop fick
respektive grupp diskutera hur Backaplans tankta utformning forvantades
paverka den sakfraga som gruppen ansvarade for. Under en andra workshop
fick respektive grupp prioritera vilka effektsamband som skulle kunna studeras
narmare i Backaplan samt skissa pa mojliga. Exempel pa nagra effektsamband
som lyftes av grupperna var:

o Kostnaderna och vinster med att samutnyttja friyta;

o Effekter av att bygga ett kulturhus;

o Effekter av fordelning av l&genhetsstorlekar

e Vinster och kostnader av att kommunen &ger lokaler istéllet for hyr;
e Effekter av att utoka kopplingarna till omkringliggande omraden.
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Intervjuer med experter i kommunen

| nasta steg sag projektgruppen ett behov av att fordjupa de tankar och idéer
som hade lyfts under workshopserien. Projektgruppen bestdmde sig darfor for
att genomfora intervjuer med varje arbetsgrupp.

Forst genomforde projektgruppen gruppintervjuer” (Frey & Fontanta, 1991)
med deltagare fran varje arbetsgrupp. Under dessa fick vidareutveckla de
resonemang som forst under tidigare workshops. Dessa gav dock inte tillrackligt
detaljerad information varfor projektgruppen i nésta steg genomforde sa kallade
“expertintervjuer” (Bogner m.fl., 2009) med enskilda medarbetare i Goteborgs
stad som var experter pa en given sakfraga.

Totalt genomfordes och analyserades 10 expertintervjuer under ar 2019-2020.
Intervjuerna fokuserade pa stadens existerande analysmodeller samt vilka
effektsamband som skulle kunna analyseras i Backaplan. Exempel pa
effektsamband som lyftes av intervjupersonerna var:

e Planerad gronyteférdelnings ekonomiska konsekvenser;

e Hur en framtida stadsdelspark i Backaplan skulle paverka
driftsekonomin av grénytor i andra delar av staden;

e De sociala och ekonomiska konsekvenserna av planerad fordelning av
lagenhetsstorlekar, upplatelseformer och prissattning;

o De ekonomiska konsekvenserna av arkitektonisk kvalitet samt;

e De ekonomiska konsekvenserna av satsningar pa
mobilitetsinfrastruktur.

Valet av SROI som analysmetod

Nar arbetet hade pagatt i ungefar ett ar hade saval intervjuer och workshops som
genomgangar av tidigare genomforts for att forsoka landa i en lamplig
analysmetod for arbetet. Under borjan av ar 2020 landade valet pA metoden
SROI (Social Return on Investment) (Hahn m.fl., 2016). Detta med hypotesen
att SROI med sitt fokus pa intressentinvolvering och implementeringsfragor
skulle passa stadsplaneringsprocessen val.

Snart genomforde deltagare fran RISE och White en utbildning i SROI for
stadens tjanstepersoner. RISE genomforde ocksa litteraturoversikt som
fokuserade pa SROI i stadsplanering (Haugen & Cavenius, 2020).

SROIl-analysen avgransas

Under varterminen 2020 fortsatte arbetet med att avgransa analysen i
Backaplan. Forst genom att projektgruppen, baserat pa de workshops och
intervjuer som hade genomforts, formulerade ett tiotal sa kallade
forandringsteorier (eng. theory of change) (Hahn m.fl., 2016), det vill sdga
teorier om de forandringar som olika investeringar pa Backaplan forvantades
leda till i framtiden. Varje forandringsteori beskrevs i text samt illustrerades pa
en powerpoint-slide (fér exempel, se Figur 1 och 2).
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2 Boendes ndjdhet - ‘// > Fastighetsagare: inkomster
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//

Foreskolegardars ., Utomhusvistelse, skolresultat,
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Figur 1: Exempel pé effektkedja/forandringsteori for investeringen utomhusyta
skola/forskola

, Hyresgasters nojdhet > Okar fastighetsvirden
e och halsa
. Paverkar dagvatten- _ Langsiktig vinst for
Gérdsgronska hantering ~  fastighetsagare
=
Storlek pa gardar > Rérelse > Hilsa Langsiktiga offentliga utgifter

(exv. vard och omsorg)

Figur 2: Exempel pa effektkedja/forandringsteori for investeringen gardsgronska
och gardsstorlek

| nasta steg genomforde projektgruppen tva digitala workshops med
arbetsgrupperna. Under den forsta workshopen fick deltagarna granska och
vidareutveckla forandringsteorierna. Under den andra workshopen fick
deltagarna i smagrupper prioritera vilka investeringar i Backaplan som SROI-
analysen borde fokusera pa. Prioriteringarna gjordes med hjalp av en
egenutvecklad urvalsmatris som innehdll totalt fem urvalskriterier (se Figur 3
for ett exempel pa en ifylld matris).
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Figur 3: En av gruppernas prioriteringstabell (obs ej den slutgiltiga versionen)

Urvalskriterier Aren utmaning | H?r_ stor Gér att bedéma Chr En ut.r.nanlng
; . Backaplans- baring pa . fortfarand @ som &r ater-

Vardera pa . . effekterna av pa .

arbetet/ arbetet i samhalls- - e att kommande i Total
skalan 1-5 R ett trovardigt o . o .

o Backaplan nar inte : och . - paverkai : manga poang

(5=stammer . A vis (validitet/

anda fram pa kommunal- R Backapla : planprocesser
helt) . reliabilitet) .

denna punkt ekonomin n i staden

2*
Lagenhetsstorl 5 Skatteutjamn 4 5 16
ekar ingssystemet
paverkar

Verksamheter
och hyror i 5 2 4 5 16
bottenplan
Lokaler for
skola/férskola 4 4 5 5 18
Utomhusytor
skola/férskola 5 5 3 ° 18
Parken,
biologisk
mangfald och 4 4 3 5 16
klimatanpassni
ng
Gardsgronska
och 2 2 3 3 10
gardsstorlek
Backaplans
exploatering
jamfort med
andra omraden
Fynktlonsbland 4 4 3 4 15
ning
Kvartersstorlek : 3 3 3 4 13
Byggd miljos 3 2 2 4 11
kvalitet
Kulturhuset
Backaplan
jamfért med
andra omraden
I“<o;.)pllngar till 5 5 4 5 19
ovriga staden

Efter workshopen sammanstallde projektgruppen resultatet fran workshopen.
Det visade sig att de investeringar som hade fatt hogst poang var:

e Fordelning av lagenhetsstorlekar;

o Kopplingar till vriga staden;

e Agande av skol- och forskolelokaler;
e Utomhusytor skola/férskola samt;

e Byggd miljos kvalitet.
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Projektgruppen beslutade att SROI-analysen skulle avgransas till tva av dessa
investeringar, namligen:

1. Fordelnings av lagenhetsstorlekar och;
2. Kopplingar till 6vriga staden genom en gang- och cykelbro.

De kommande tva kapitlen i rapporten kommer att fokusera pa respektive
investering.
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SROIl-analys pa férdelning av
lagenhetsstorlekar |
Backaplan

Bakgrund till att férdelning av
lagenhetsstorlekar valdes

SROI-analysen av lagenhetsstorlekar kan rent formellt ségas ha pabdrjats under
den senare halvan av varterminen 2020. Men fragan kring hur fordelningen av
lagenhetsstorlekar ser ut i Goteborgs nybyggda omraden hade sedan lang tid
tillbaka diskuterats i Goteborgs stad. Bakgrunden &r att de stadsdelar och
bostadsomraden som byggts i Géteborg under de senaste aren tenderar att besta
till stor del av mindre lagenheter och att det i genomférandeskedet byggs fler
bostader an vad planeringen i tidiga skeden tagit hojd for. Hur bestandet av
bostader med avseende pa storlekar paverkar hur demografin i omradet ser ut.
Statistik visar det i nybyggda bostadsomraden med 6vervagande mindre
lagenheter bor en ung befolkning och att omflyttningen &r hog. En
flyttmonsterstudie fran Stadsledningskontoret (2012) visar aven att barnfamiljer
flyttar fran centrala delar av Goteborg till ytterstaden eller kranskommunerna i
samband med skolstart for det &ldsta barnet i familjen.

| de ekonomiska forstudier som genomfors i samband med detaljplaneringen
utgor ett underlag for beddmning av stadens ekonomiska mojligheter att
genomfora detaljplanens innehall. Den ekonomiska forstudien &r ett arbetssétt
for att sdkerstalla kostnaderna och genomforbarheten av stadsutvecklingsprojekt
i tidigt skeden. Ekonomiska forstudier handlar alltsd om genomforandet av
stadsutvecklingen. | ett langre tidsperspektiv genererar planeringen ekonomiska
ataganden for de forvaltningar och namnder som deltar i planeringen och som
ansvarar for den fysiska miljon. Exempelvis de forvaltningar som ansvarar for
planering, drift och underhall av gator och parker. Aven andra delar av stadens
verksamheter berors i det langa perspektivet ekonomiskt, vilket har visat sig i
bland annat barns tillgang till tillrackliga friytor och lokaler for
forskoleverksamhet. Men vilka kostnader detta medfor inkluderas inte
tillréckligt i planeringens tidiga skeden eller synliggors i form av kostnader for
de kommunala verksamheter som berdrs. | stor utstrackning saknas &ven beldgg
och kunskap for hur dessa kostnader uppstar och om de gar att forebygga.

Vision Alvstaden, antagen i kommunfullmaktige 2012, beskriver hur socialt
blandat boende &r en del av strategin hela staden:
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Vi ska arbeta for att alla goteborgare ska ha mojlighet att
bo i Alvstaden. Ett socialt blandat boende skapar ett
varierat stadsliv och ett intressant utbud av service. Det
understddjer aven ett bredare naringsliv dar fler har
mojlighet till arbete. En socialt blandad befolkning ska
framjas genom ett varierat utbud av bostéader med olika
upplatelseform och storlek. (Géteborgs stad, 2012)

Backaplan &r ett av Alvstadens delomraden och ska arbeta med de strategier
som visionen formulerat. Hur bostadsbestandet ser ut ar en faktor som kommer
att paverka den sociala sammansattningen av boende i omradet. For att
mojliggora for en mer blandad befolkning med avseende pa aldrar och
hushélssamansattning behdver bostadsbestandet mojliggora for fler att bo i
framtida Backaplan jamfort de senaste arens bostadsprojekt som har ett mer
homogent lagenhetsbestand med framfor allt sma lagenheter. Detta gor
Backaplan som omrade aktuellt for denna typ av analys.

Syfte

Syftet med SROI-analysen var fran borjan att komplettera de ekonomiska
berdkningar som redan genomfors inom ramen for detaljplanearbetet, det vill
séga att komplettera den ekonomiska forstudien. Forhoppningen var att man
genom att komplettera exploateringskalkylerna med samhills- och
kommunalekonomiska berakningar fa ett bredare perspektiv och
kunskapsunderlag. Och ett mer langsiktigt perspektiv av kommunens
ekonomiska ataganden och ansvar inom planomradet och dven i ett storre
geografiskt omrade.

Backaplan ar belaget pa Hisingen, cirka 2 km fran Géteborgs centrum, och kan
beskrivas som entrén till Hisingen fran centrala stan. Omradet ar ett industri-
och handelsomrade utbyggt pa 1960-talet, och &r bland g6teborgarna kant som
en viktig handelsplats. Det finns aven en del kontor, restauranger och olika
kulturella verksamheter. Backaplan ar omgivet av barriarer sasom Lundbyleden,
Hamnbanan och Bohusbanan. Hjalmar Brantingsplatsen ar en viktig
kollektivtrafikpunkt idag som har mycket goda kollektivtrafikforbindelser, med
direkt koppling till centralstationen och stdrre delar av Hisingen.

Omradet star infor en stor forandring de kommande aren. Nuvarande
handelslador kommer att ersdttas med modern, tat innerstad med en av stadens
hogsta exploatering. Inom hela programomradet méjliggors cirka 7 500
bostader, en stadsdelspark, 5-6 bostadsnéara parker, ett kulturhus och ett antal
skolor och forskolor, en stor idrottshall och flera mindre i anslutning till skolor.
En dryg fordubbling av dagens handel (totalt cirka 140 000 kvadratmeter i hela
programomradet), kontor och 6vriga verksamheter innebar ett stort tillskott av
arbetsplatser. | hela omradet forvantas 20 000 personer bo och lika manga
arbeta i framtiden.
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SROIl-analysen i Backaplan ar avgransad till att studera omradet inom
detaljplanerna 1, 2 och 3 i kartan nedan. Inom hela omvandlingsomradet &r det
kommunala markéagandet litet och flera privata aktdrer ager tillsammans
majoriteten av marken i Backaplan.
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Figur 4: karta som visar de olika detaljplanerna inom Backaplan. SROI-studien
innefattar detaljplan 1, 2 och 3.

Organisering

For att genomfoéra en SROI-analys pa lagenhetsstorlekar behdvde projektet
organiseras annorlunda i forhallande till hur det inledningsvis sag ut med
arbetsgrupper med representanter fran olika forvaltningar. For detta andamal
skapades en liten karngrupp med som skulle ropa in kompetens och kunnande
vid behov. Analysen leddes av Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad med
hjéalp av RISE, White Arkitekter och Socialférvaltningen Hisingen.
Kéarngruppen skulle vid behov hamta kompetens fran en
forvaltningsoverskridande grupp i Géteborgs Stad, varav vilka ett flertal hade
en genomgatt 2 dagarsutbildning i SROI-analys som holls av RISE och White.

Yiterligare en komponent i analysarbetet var att i samarbete med forskare fran
Chalmers fa fram relevant information om hur investeringar i Backaplan kan
tankas fa rekyl-effekter pa andra skalnivaer i staden. Detta med hjélp av
metoden och det teoretiska perspektivet Space Syntax. Space-syntax-analysen
visade sig dock inte kunna generera den data som behdvdes for SROI-analysen,
varfor den i slutdndan mer kom att fungera som en bakgrund till den senare.

I det foljande kommer SROI-analysen éver Backaplan att presenteras och
diskuteras utifran SROI-metodikens sex steg (se sid. 6).
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Steg 1. Faststalla analysens omfattning och
intressenter

Avgréansning av analysens omfattning

Tidigt i processen paborjades ett arbete med att faststélla analysens omfattning.
Karngruppen avgransade SROI-analysen till att den skulle uppskatta och
jamfora effekterna av det forvantade framtida nollscenariot dar Backaplan har
en relativt stor andel smalagenheter, med ett hypotetiskt alternativscenario - dar
det finns en storre andel stora lagenheter. Som utgangspunkt hade de bland
annat den forandringsteori (effektkedjor) som hade tagit fram under
forstudiefasen (se Figur 5).

_ Minskad bostadsbrist Mindre émsesidighet, tillit, Okade kostnader for vard

for yngre och aldre trygghet, bekantskaper — och omsorg
’ Farre barn och ungdomar /
/ > Storre omflyttning [ Storre slitage Kostnader for underhall
Lagenhetsstorlekar | / Séamre tillvaxt, farre
Backaplan (framfér allt > Trangboddhet .' > Samre skolresultat —— arbetstillfllen

mindre lagenheter)

* Homogen befolkning

» Barnfamiljer lAmnar > Minskad skattebas

N Férre forskoleplatser
T . Positivt for
exploateringsekonomin

Paverkan pa handel/ 6kad

Okad trafik —— Miljdkonsekvenser
externhandel

Figur 5: Forandringsteori baserat pa arbetsgruppernas resonemang.

Karngruppen beslutade ocksa att analysen inte skulle ta hansyn till
upplatelseform eller hyres-/kostnadsnivaer for de boende. Detta da det &r
faktorer som inte kunde regleras i kommande detaljplaner. Ur en SROI-
perspektiv ska man ndmligen i forsta hand inkludera de variabler som sakégarna
faktiskt kan paverka och fatta beslut om (Hahn m.fl. (2016).

Avgransning av intressenter

Med avgransningen som utgangspunkt arrangerade karngruppen en workshop
med den forvaltningséverskridande gruppen. Under workshopen delades
deltagarna in i smagrupper. Varje grupp fick ta fram en bruttolista 6ver méjliga
effekter som Backaplans lagenhetsfordelningen kunde téankas fa och pa vilka
intressentgrupper (se Figur 6 for ett exempel).
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Minskad

alders-
segregation

- o Fler ror sig i
I(?kad e L p— Fler aldersgrupper d omradet
agenhetsstorlekar e p—

Varje Kan leda till
upplatelseform bor

minskad

Okad trygghet

ha variation av

lagenhetsstorlekar

homogenitet i
befolkningen

Figur 6: Exempel pa en effektkedja som en av grupperna tog fram under

workshopen

Baserat pa workshopen tog karngruppen fram en intressenttabell med néstan 40

intressentgrupper fordelade pa om de var individer, organisationer eller andra
fenomen (vaxtlighet, luftkvalitet eller klimat) (Jannesson & Nilsson, 2014).

Under en uppfdljande workshop fick med den férvaltningséverskridande
gruppen fick deltagarna granska och vidareutveckla intressenttabellen. De fick
ocksa vilka prioritera intressentgrupper de ansag skulle inga i den slutliga
SROIl-analysen. Malet var att prioritera en handfull intressentgrupper. For att

gora detta anvande de deltagarna tva kriterier som vanligtvis anvands for syftet,

namligen:

1. Relevans: att intressentgruppen faktiskt forvantas paverkas av
lagenhetsfordelningen och;
2. Betydelse: att det ar stor sannolikhet att effekten uppstar samt att den
forvéntas vara av betydande storlek.

Efter workshopen uppdaterade kdrngruppen som sedan granskades och
godkandes ytterligare en gang av den forvaltningséverskridande gruppen (se
Figur 7 for en oredigerad och nedbantad version av den ursprungliga tabellen).

Intressenter Ska de Motiv till inkludering/ Hur tror vi intressenten
inkluderas i exkludering kommer paverkas (positivt
analysen? och negativt)?

Individer

Framtida Ja En av de mest berérda Positiv paverkan pa

boende i grupperna. mellanméansklig tillit, trygghet,

omradet oro, med 6kad blandning av

lagenhetsstorlekar.
Smalagenheter leder till
anonymitet, otrygghet pa
gatan, radsla, farre sociala
relationer och tvingar boende
flytta med tiden.

Boende i Ja Paverkas ocksa av Cykling, otryggt omrade

omkring- insatsen paverkar omkringliggande

liggande

omraden

Organisationer

Fastighets- Ja Har baring pa deras Tjanar pa blandning pa

forvaltare/ verksamhet och affar. langre sikt pga minskar

agare slitage fran omflyttningar.

(byggnader)

Fastighets- Ja Har béaring pa deras Tjanar mest pa 60—70 m2-

utvecklare/ verksamhet och affar. lagenheter/kvm. Minskad

byggherrar exploateringsvinst vid storre
som ej férvaltar blandning av lagenheter och
svart med ekonomin.
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Handel/ Ja Kategori som bor Vissa typer av handel far

service paverkas svart att etablera sig i ett

homogent omrade pga sma
lagenhetsstorlekar. Samre
I6nsamhet/svart att vara kvar
pa platsen vid manga
smalagenheter, bla barn och
unga konsumerar mindre,
samre rykte med mindre
vélfungerande omrade m.m.

Fastighets- Ja Paverkas direkt av Okad l6nsamhet med okad

kontoret vinst/forlust (kortsiktigt) ldbnsamhet for
genom exploateringen. fastighetségarna (om det ar

kommunal mark). Kan bygga
mindre (minskade intakter)
med fler som pendlar, detta
pga buller och stérningar.

Park- och Ja Bor paverka Okade kostnader for

natur- gronytetillgang, behov underhall och skotsel med en

forvaltning och kvalitet. plats som folk inte tar hand

om, pga omflyttningar
och/eller minskade kostnader
till foljd av farre barn

Trafikkontoret | Ja Bor paverka tillgang, Okade kostnader for
behov och kvalitet pa infrastruktur med fler
trafikinfrastruktur samt pendlare. Okade kostnader
trafiksékerhet. for skotsel och underhall med

en plats som folk inte tar
hand om, pga omflyttningar.
(Tillagg: Om bilinnehavet &r
lagre kan slitage och
infrastrukturkostnader bli
lagre).

Stadslednings- | Ja Inte sékert att effekten Skolplaneringen svarare nar

kontoret faktiskt uppstar. antalet elever blir mer rorliga.

Skollokaler i stadsmiljo
dyrare (pga. Markvéarde).

Den sociala infrastrukturen &r
dyrare, samtidigt som det
inte behdvs skolskjutsar.

Trafikverket Ja Jobbresor bor vara val Okade kostnader for
beforskade. Potentiellt infrastruktur med fler
stora effekter. pendlare

Véstra Ja Oklart om vi kan rékna Minskade

Gotalands- med sjukvardskostnader med

regionen kriminalitetspaverkan. minskad kriminalitet och
Déaremot &r trygghet, ohélsa som resultat av
valméaende och blandade lagenhetsstorlekar
psykisk/psykosacial (6kad tillit osv). Ev. 6kade
hélsa. Belaggen for kostnader till f6ljd av fler barn
kriminalitetskopplingen ar : och aldre i trafiken i
svagare. OBS: Viktigt att : stadsmiljo. Halsoeffekter av
temat halsa ocksa mojligheten att cykla/ga
varderas pa individniva. | istallet for att kéra bil.

Polisen Ja Tveksamt om effekten & : Minskade kostnader som
trolig och om det resultat av den tkade tillit
egentligen &r fraga om som uppstar av blandade
borttrangningseffekter. lagenhetsstorlekar.

Avgorande faktorer:

trdngboddhet och frdgan om

det rdr sig om borttrangning.
Figur 7: Oredigerad och nedbantad version av den ursprungliga

intressenttabellen innehdllandes 12 prioriterade intressenter (modifierad efter

Jannesson & Nilsson, 2014)
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| nésta steg tog kérngruppen ett beslut om att borja arbeta med tre
intressentkategorier, ndmligen:

e Boende i naromradet samt i framtida Backaplan;
e Fastighetsbolag samt;
e Forvaltningar i Goteborg Stad.

Intressentinvolvering

I linje med SROI-metoden paborjade karngruppen under héstterminen 2020,
med stdd av nagra medlemmar i den forvaltningsoverskridande gruppen, ett
arbete med att involvera nyckelintressenterna i analysen. | det foljande beskrivs
hur respektive intressentkategori involverades och forandringsteorier de gav
uttryck for.

Boende

For att forsta boendes upplevelse av olika bostadsomraden som praglas av olika
bostadsstorlekars sammansattning genomférdes sex telefonintervjuer med
boende i olika bostadsomraden i Goteborg. De naddes genom olika
tjanstepersoners natverk och ingen sarskild urvalsmetod anvéndes, mer &n att
forsoka fa en spridning vad géller alder. De intervjuade personerna bor pa
centrala Hisingen med nérhet till Backaplan.

De boende gav uttryck for foljande forandringsteorier:

e Majoriteten av de intervjuade personerna upplevde inte att fordelningen
av lagenhetsstorlekar &r en avgorande faktor nar de flyttade till sitt
omrade dven om de hade en aning om hur det sag ut pa ett ungefar.

e En majoritet av de intervjuade upplevde att en stérre blandning av olika
storlekar pa lagenheterna i omradet skulle skapat en storre blandning av
boende kopplat till alder och hushallssammanséttning.

e Flera intervjupersoner reflekterade kring hur omraden med majoriteten
mindre lagenheter ger en yngre befolkning med framst ensamhushall.
Det bor i dessa omraden ocksa en del aldre personer i mindre hushall,
en uppfattning som aven stimmer 6verens med den statistik som gar att
fa fram for dessa bostadsomraden.

¢ De intervjuade personerna marker att barnfamiljer tenderar att flytta
fran omradena nér deras barn blir nagra ar gamla eller nar familjen blir
storre, vilket ocksa stimmer med registerstudier som
Stadsledningskontoret (2012) tidigare genomfort.

e Flera av de intervjuade personerna lyfter fram barnfamiljer som ett
viktigt inslag i bostadsomradena for att skapa relationer mellan de
boende. Barn bidrar med liv och rérelse i ett bostadsomrade och skapar
naturliga kontaktytor mellan de boende, inte bara barn eller barnfamiljer
emellan. Férutom att barnfamiljer maste kunna bo i omradet (dvs att det
finns fler storre lagenheter) bidrar &ven skolor till den typ av liv och
rorelse som manga uppskattar. Aven lokaler eller ytor for
fritidsverksamhet for barn och unga é&r viktig for det. ”’Skolan mitt i
byn” och dansbanan pa Kvilleplatsen ndimndes som goda exempel pé
detta.
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e En hog omflyttning till foljd av manga mindre ldgenheter i
bostadskvarteret och att manga vixer ur” sin ligenhet forsvérar for
bostadsrattsféreningar att bibehalla en kontinuitet i styrelsen.
Styrelsearbetet forsvaras nar manga byts ut pa kort tid och paverkar
vilken kunskap den nuvarande styrelsen har om foreningen och
fastigheterna. Fler storre lagenheter som skapar mojligheter for boende
att bo kvar inom samma omrade 6ver tid skulle skapa béttre
forutsattningar for att 6ka kontinuiteten i foreningens styrelse.

Fastighetsbolag

For att forsta fastighetsbolagens syn pa hur ett framtida Backaplan skulle
gestalta sig om man bygger med lagenhetsstorlekar med en snittyta pa 60 kvm
som man gjorde i intilliggande Ostra Kvillebacken anordnades tva
gruppintervjuer med ett flertal berérda fastighetsutvecklare och fastighetségare.

De fastighetségare och fastighetsutvecklare som involverats i analysen &r de
som har intressen i Backaplan och bestod av representanter fran Riksbyggen,
Balder, Lokalférvaltningen, Skandia och White Arkitekter AB. Tva
gruppintervjuer samt uppféljande fragor har utforts.

Fastighetsbolagen gav uttryck for féljande forandringsteorier

e Intervjupersonerna sag fordelar pa sikt med en storre variation i
lagenhetsstorlekar, dels for att barnfamiljer kan bo kvar och for att 6ka
attraktivitet och stabilitet i omradet.

¢ Intervjupersonerna sade sig strava mot en flexibilitet som dels handlar
om lagenhetssammanséttning, dels flexibiliteten att kunna omférdela av
bostaderna i sig. Tex BRF Viva hade en lagenhet pa 76 kvm som kunde
fas som 2a, 3a eller 4a. Flexibiliteten det centrala och det kan ges pa
olika sétt. Det &r viktigt att ha med sig flexibilitetsfragan tidigt i
projektet tyckte fastighetsutvecklare.

e Det ar valdigt varierande vad som efterfragas, men i innerstaden
accepterar boende en sjalvvald relativ trangboddhet, pa grund av att
folk inte har rad att bo storre i dessa centrala omraden. Dvs boende
kompromissar mellan l&ge och bostadens yta.

o Ett diversifierat lagenhetshestand &r viktigt men maste anpassas till
laget och marknaden.

Forvaltningar Goéteborgs Stad

For att forsta hur olika forvaltningar i Goteborgs stad skulle kunna komma att
paverkas genomfordes intervjuer, méten och mailkorrespondens med
tjanstepersoner sa som planerare, markvarderare och projektledare.

Fastighetskontoret gav uttryck for foljande forandringsteorier:

o Det som framkommit &r att om Fastighetskontoret ska salja mark med
forbehall att byggherrar maste bygga medelstorlek lagenhetsyta pa 75
kvm kommer kommunens markvérden att minska med (500 — 2000) kr
per kvadratmeter byggd yta.

Att vardera social och miljomassig paverkan av stadsbyggnadsinvesteringar 19 (46)

Resultat och lardomar fran anvandning av metoden Social Return on Investment (SROI) i
tva fallstudier i Goteborg



e Man ar positiv till att ha en storre mix av lagenhetsstorlekar da
Fastighetskontoret ur ett stadsutvecklingsperspektiv ser varden med en
mer varierad och mindre segregerad stad.

Park- och Naturférvaltningen gav uttryck for féljande férandringsteorier:

e Sma lagenhetsstorlekar kan leda till trangboddhet och trangboddhet
paverkar forvaltningen genom hardare slitage pa deras ytor vilket leder
till hogre driftskostnader.

o Slitaget och nedskrépning 6kar vid hég omflyttning pga minskad
omsorg om miljon.

e Otrygghet kan innebéra fler arenden exempelvis genom att ta bort
buskage och andra trygghetsskapande étgarder.

Trafikkontoret gav uttryck for foljande forandringsteorier:

o Trafikkontoret ser bade positivt och negativt pa fler stora lagenheter vad
galler resande och utslapp i staden. For att kunna avgora total paverkan
maste Trafikkontoret gora en mer detaljerad undersokning. Storre
lagenheter far fler barnfamiljer att stanna i staden sa att inpendling till
staden antas minskas och pa sa satt minskar mangden resor in till
staden.

Socialfdrvaltningen Hisingen gav uttryck for foljande forandringsteorier:

e Kotiden for en lagenhet i Lundby ar 6-7 ar pa Boplats. For en fyra ar
det 7 ar. Det finns fa storre lagenheter.

e Tak 6ver huvudet finns for alla. Alla far tillfalligt boende. De som ar
berattigade far bo i andra hand bor dar lange och star da i bostadskoé och
har kanske hunnit fram till en bostad under tiden.

o Storfamiljer kan vara bostadsldsa. Forr fanns det jourlagenheter som var
valdigt dyra. Kommunen har nu langtidsavtal med div fastighetségare
om hus, vandrarhem och lagenheter dér social resursférvaltning kan
inhysa bostadsldsa. Kostar ca 1000:-/dag

e Barnkonsekvenser for att bo i vandrarhemsforhallanden. Forsenad
utveckling, infektionssjukdomar, depressioner, svart med strukturer i
vardagen, inte kunna ta hem kompisar. Skolresultaten blir lidande

Kulturférvaltningen gav uttryck for foljande forandringsteorier:

e Om andelen barn och unga okar i ett omrade, 6kar ocksa behovet av all
form av kulturverksamhet fér barn och unga. Det kan handla om
replokaler, meningsfull fritid, tillgang till kultur, kulturskola, nérhet till
kulturhus och bibliotek etc.

e Nar det handlar om bibliotekslokalisering utgar den ifran ett antal
parametrar dar befolkningstathet &r en aspekt och dér andelen barn och
unga spelar roll.

o Mojligheten till att gora en bostadsforflyttning i ndrmiljon och bidra till
ett heterogent samhalle med ekonomiska fordelar ar viktigt. Begreppet
”Braindrain” ar centralt dér det ar viktigt att kunna bevara den kunskap
och kompetens som odlas i omradet. Nar denna kunskap och kompetens
skall bidra till omradet forsvinner den till annan ort, om det inte finns
mojlighet att finna ett mer lampligt boende.

Att vardera social och miljomassig paverkan av stadsbyggnadsinvesteringar

Resultat och lardomar fran anvandning av metoden Social Return on Investment (SROI) i
tva fallstudier i Goteborg

20 (46)



Manniskor som vaxer upp i ett omrade och har mojlighet att stanna kvar
i omradet nar familjen véxer, tendrar ocksa att bli eldsjalar och ta hand
om narmiljon, engagera sig i lokalféreningar och motverka
skadegorelse.

Férskolor och skolor i néra geografisk anknytning till kulturinstitutioner
besoker dessa i storre utstrackning &n de som bor geografiskt langre
ifrdn institutionerna. Det finns ocksa en socioekonomisk koppling till
dessa besok. Mer viélbargade omraden besoker kulturinstitutionerna i
hogre grad an de mer socioekonomiskt utsatta omradena.

Om man planerar omraden dar man utgar fran fa barn och unga, med en
redan hart begransad friytefaktor for denna grupp, och sedan fortatar
den innebér det att det finns &n mindre friyta for barn och unga, och att
det i princip ar omgjligt att tillgodose barns rattigheter till friyta och
tillgang till fri lek.

Aldre-och omsorgsforvaltningen gav uttryck for foljande forandringsteorier:

Aldre flyttar till helst en tvda-trea. Man ar inte benégen att flytta till en
mindre l&genhet om det inte &r nodvéndigt. Géller framst de &ldre som
séljer villa eller radhus och vill ha ett bekvdmare boende.

Aldre vill ha narhet till kommunikationer och service.

Aldre som bor i par vill ha stort och kanske ett extrarum till barn och
barnbarn.

Aldre letar efter annat boende idag, somliga for dkad tillganglighet
andra for lagre hyra.

En del yngre dldre ar vildigt intresserade av ny bostad och att ”bli av”
med huset.

Fler trerummare gor att aldre i par vill flytta dit och da kan det vara bra
for hemtjénsten.

L attare att organisera hemtjanst och vard om de &ldre bor centralare.
Blir effektivare och billigare.

Om ett omrade anses otryggt kan det bidra till att dldre inte vill flytta
till ett omrade.

Aldre vill flytta till nara omraden som man kanner igen.

For de boende viktigt med bostader dar man kan bo kvar lange med fler
funktionsnedsattningar.

Forskolefdrvaltningen gav uttryck for foljande forandringsteorier:

Manga sma lagenheter ger standigt tryck pa forskolorna, men genererar
manga omflyttningar. Barnen ar mycket sma. Det blir svarigheter for
det pedagogiska arbetet. Aldershomogena grupper, t ex
smabarnsgrupper. Detta leder till dalig ekonomi. Ofta tre pedagoger pa
en avdelning, de behdver planeringstid mm sa oftast ar man bara tva
pedagoger.

Genomstromningen &r ett slitsamt problem med ideliga inskolningar.
Barngrupper med manga sma barn. Sma lagenheter leder till fler sma
barn i grupperna.

Att rekrytera till en forskola som har standiga inskolningar ar svart. Om
det ser ut som i Ostra Kvillebacken, vad innebar det? Kostar
smabarnsgrupper mer? | form av sjukskrivning eller
personalgenomstrémning.
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e Ingen bra gruppdynamik for barnen. Ingen bra arbetsmiljo for
personalen med manga sma barn som inte kan ga eller kla pa sig sjalva.
Manga sma barn att kla pa t ex vintertid kan gora att barnen inte
kommer ut.

e Barnen far inte allt de behdver. Personal som inte far folja barnen, kan
leda till otrygg personalgrupp.

e Barn som inte kommer ut. Hjarnan utvecklas inte om barnen inte far
rora sig. Konfliktlésning paverkas, trangsel 6kar vald som
konfliktlosning i st for att ga undan.

Stadsledningskontoret gav uttryck for foljande forandringsteorier:

e Stadsledningskontoret far géra en bedomning utifran indata om vad
som ska byggas i omradet. For Backaplan far man snart en uppdaterad
lagenhetsfordelning fran Skandia och Balder.

e Skola ér ofta en egen fastighet pa egen tomt. Forskolor svarare méter
inte mangden kvarboende eller férandringar i barnafédande. Vi har for
lite grundskoleplatser i innerstaden. Okar kvarboendet i innerstaden sa
finns inga skolor till barnen.

e Ostra Kvillebacken blir ett genomgangsomrade. Sallan en stabil
forskolegrupp over tid. Men 6vervagande sma barn i gruppen sa racker
lokalerna inte riktigt till, sma barn behéver storre yta. En skev
aldersstruktur blir da olonsam eftersom man far betalt per barn.

Skolférvaltningen gav uttryck for foljande forandringsteorier:

¢ Om majoriteten av de nybyggda lagenheterna &r av mindre storlek, likt
de nybyggda bostaderna i Ostra Kvillebacken, paverkar det tillsammans
med upplatelseform vilka som bor dér och vilka som har majlighet att
bo kvar. I mindre lagenheter blir det snabbt trangt med fler barn vilket
kan resultera i att barnen hinner flytta innan de kommer upp i skolalder.
Skolor for F-6 bor vara lokaliserade dar barnen bor och bor det inga
barn blir skolorna mindre (skolor med farre an 300 elever gj lika stor
mojlighet att vara barkraftiga skolenhetsutredningen 2020) alt. skolor
for hogre arskurser (dar regelverket & max 6 km fran hemmet for
naromradesskola).

Steg 2. Kartlagga insatser, aktiviteter,
prestationer och effekter

Kérngruppen borjade arbeta fokuserat med steg 2 under bérjan av ar 2021. |
arbetet anvandes materialet fran intressentinvolveringen. Karngruppen letade
ocksa kontinuerligt upp ytterligare material i form av relevanta
forskningsartiklar och registerdata. Detta arbete kravde dock att k&rngruppen nu
behovde avgrénsa analysens omfattning ytterligare. Kérngruppen bestdmde att
tva olika scenarier for lagenhetsstorlekar skulle jamforas.

| det som kom att kallas for nollscenariot &r det som beskrivs i bakgrunden till
caset, att det byggs fler men mindre l&genheter jamfort med detaljplaneringen. |
detta scenario &r lagenheterna i snitt 60 kvm boendeyta och skulle ge ca 5 600
lagenheter i Backaplans detaljplaner 1, 2 och 3. Alternativscenariot mojliggor
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for en storre andel storre lagenheter, men & andra sidan nagot férre lagenheter pa
totalen. Detta scenario skulle ge ca 4 500 ldgenheter med en boendeyta som &r i
snitt 75 kvm i Backaplan.

Nollscenario Alternativscenario

5 600 lagenheter

4 500 lagenheter

60 kvm/lagenhet 75 kvm/lagenhet

Insatser och aktiviteter

En tidig uppgift for karngruppen var att definiera studiens insatser och
aktiviteter mer i detalj uppdelat pa var och en av de tre intressentkategorierna.

Investeringen som kopplar till denna insats definierades som den paverkan pa
marknadsvardet av de nyproducerade fastigheterna (i Backaplan) som féljer av
en reglering (eller motsvarande) av lagenhetsstorlekar, fran 60 kvm i snitt per
lagenhet till 75 kvm/i snitt per lagenhet.

Kéarngruppen antog hér att samtliga lagenheter blir bostadsréatter. Darav kunde
vardet uppskattas med hjalp av forsaljningsdata fran Svensk Méklarstatistik.
Gruppen antog dven att den totala boytan ar oférandrad (vilket gor att totala
antalet lagenheter minskar vid en reglering till storre snittyta).

For att fa en jamforelse av prisutvecklingen i ett omrade med storre
snittlagenheter och mindre snittldgenheter anvande gruppen forséljningsprisdata
(sedan byggstarten) for Sannegardshamnen (storre snittlagenheter) och Ostra
Kvillebacken (mindre snittlagenheter). Dessa tva omraden skiljer sig ocksa vad
géller fordelningen av olika lagenhetstyper (1:or, 2:or, 3:0r 0SV).

Dérefter skapade gruppen tva olika berakningsscenarion baserat pa dessa data
och de olika foérdelningarna, samt applicerat ett sammanvégt medelpris for
Sannegardshamnen och Ostra Kvillebacken (for en schablonyta for respektive
lagenhetstyp, 1: or, 2: or etc.) med en faktor for den pris-utvecklingsskillnad
mellan dessa tva omraden mellan aren 2017-20 (minskad till halften for att inte
overdriva betydelsen av denna prisutvecklingsskillnad mellan de tva omradena).

Resultatet blev en total vardeminskning om ca 1 470 MSEK, om samtliga
lagenheter skulle séljas momentant av fastighetsutvecklarna. Detta ger ocksa i
sin tur ett minskat markfdrsaljningspris, som far anses vara en del av denna
vardeminskning. Eftersom fordelningen av upplatelseformerna inte gar att
paverka i detaljplaneringen samt att denna analys gjorts innan fordelningen
faststallts av fastighetsdgarna kan detta paverka vardeminskningen i praktiken.
Forutom fordelningen av lagenhetsstorlekar kommer alltsa dven fordelningen av
upplatelseformer att paverka siffran ca 1 470 MSEK.

Gallande hyreslagenheter brukar normhyra tillampas vid hyressattning for att fa
en battre inbdrdes hyresrelation mellan stora och sma lagenheter. Kok, badrum
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och toalett ar de ytor i en lagenhet som ar dyrast att bygga och underhalla.
Eftersom de flesta lagenheter har ett kok och ett badrum, oavsett storlek sa bor
darfor kvadratmeterhyrorna bli jamforelsevis hogre for de mindre lagenheterna.
For att fa en mer rattvis fordelning av hyran mellan mindre och stérre
lagenheter gors darfor ofta en omrékning av den faktiska kvadratmeterhyran till
en tankt trerumslagenhet pa 77 kvadratmeter, den beraknade hyran kallas for
normhyra. | grunden finns detta system for att jamna ut for de hogre
byggkostnader som finns for mindre lagenheter men det paverkar inte
vinstnivan per kvadratmeter for en fastighetsagare som hyr ut lagenheter,
daremot kan det vara lattare att hyra ut mindre lagenheter da hyra matt i kronor
per kvadratmeter brukar vara hogt i nyproduktion.

Boende

Nar det galler vilka investeringar som de boende i omradet forvantades gora
beroende pa lagenhetsfordelningen sa bedomde karngruppen att deras insats &r
0 kr. Detta eftersom framtida boende beddms ha samma eller liknande
investeringskostnad i sitt boende, oavsett om de bosétter sig i Backaplan eller
annat omrade. Deras investering ar inte knuten till den specifika platsen.

Nér det galler hur de boendes aktiviteter forvanades se ut beroende pa
alternativ- respektive nollscenariot sa definierades nollscenariot som att
bostadsbestandet pa Backaplan till stor del bestar av mindre lagenheter.
Alternativscenariot innebar darmed att de boende kommer fa majlighet att byta
bostad inom Backaplan om deras behov av bostadsyta férandras dver tid.

Fastighetsbolag

Gallande fastighetsbolag uppskattades dessa investera 15,3 miljarder kr i
produktion av bostader (totalyta 336 450 kvm.) Beloppet uppskattades vara
detsamma (eller med férsumbar skillnad) i nollscenariot och alternativscenariot
(total produktionskostnad for bostader) (SCB, 2020). Investeringen aterbetalas
antingen genom forsaljning (bostadsratter) eller uthyrning (hyresrétter).
Karngruppen antog aven att investeringskostnaden aterbetalas i sin helhet
genom forsaljning och uthyrning, éver tid. Saledes ar insatsen 0.

Nar det géller de aktiviteter sa forvantades alternativscenariot innebdara att
fastighetsbolagen bygger bostader med en genomsnittsyta pa 75 kvadratmeter,
medan nollscenariot att de bygger bostader med en yta som i genomsnitt ar 60
kvadratmeter.

Forluster pa att marknaden inte har betalat lika bra for stora som for sma
lagenheter. Detta tycks dock ha andrat sig i och med pandemin, da efterfragan
efter storre bostader med fler rum dkat.

Goteborgs Stad:

Nar det galler vilka investeringar som staden maste gora var detta svart att
vardera eftersom Staden planerade for 75 kvm bostadsyta i snitt men far
betydligt fler men mindre lagenheter. De insatser som staden kommer att
behova gora for att garantera snittstorlekar fa 75 kvm &r att i detaljplan reglera
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lagenhetsstorlekar och den kostnaden beddéms som lag. Ovriga monetira

effekter har inte projektet lyckats fa fram bade i brist av tid och resurser. Dartill
har det varit svart att forsta effekterna for noll- respektive alternativscenariot da
forvaltningarnas uppféljningssystem inte omfattar fragestallningar av denna typ.

Prestationer och effekter

Nu definierade ocksa karngruppen prestationer och effekter for respektive
intressentgrupp:

Boende

Nér det galler prestationer, det vill séga de kvantitativa konsekvenserna for de
boende, beddmdes alternativscenariot komma att innebéra att fler barnhushall
forvantas kunna bo kvar inom omradet éver tid. Nollscenariot daremot,
bedomdes komma att innebéra att en mindre andel storre hushall bor pa
Backaplan.

Effekterna ar beraknade pa 85 barnhushall som bedéms kunna bo kvar i
omradet dver tid, vilket motsvarar ungefar 10% av det totala antalet
barnhushall. Alternativscenariot skulle innebéra ungeféar 4 500 hushall, jamfort
med nollscenariots ca 5 600 hushall. Nar det galler effekter, det vill sdga
sociala, miljomassiga och ekonomiska forandringar for de boende beroende pa
val av scenario sa identifierade karngruppen i slutandan primart foljande
effekter for de boende:

o Battre fungerande lokala flyttkedjor. En lagre omflyttning bidrar till
battre kontinuitet och stabilitet i BRF-styrelser (fran intervjuerna). Barn
behover inte byta skola/social vankrets som foljd av flytt. Okar
attraktiviteten for barnfamiljer och aldre i omradet. Manniskor som
vaxer upp i ett omrade och har majlighet att stanna kvar i omradet nar
hushallet véxer, tendrar ocksa att bli eldsjalar och ta hand om narmiljon,
engagera sig i lokalforeningar och motverka skadegérelse. Vi har
forsokt att fanga vardet for en andel av (de framtida) hushallen att ha
mojligheten att bo kvar pa Backaplan nar behovet av storre boende
uppstar (till exempel p g a utokning i familjen). Det vill saga, vilka
varden uppstar for hushallen om de kan flytta inom Backaplan istéllet
for att flytta till ett annat omrade. Skillnaden i hdgre kostnader som
uppstar vid flytt fran en mindre till en storre lagenhet i samma omrade,
kan ses som ett substitut for de uppoffringar och nya levnadskostnader
som uppstar p g a flytt till exempelvis en kranskommun. Kostnader for
bland annat arbetspendling och bilinnehav har beréknats for en
avgransad del av hushallen.

e Sociala natverk bibehalls 6ver tid. Okad kansla av trygghet och tillit
mellan boende, som féljd av boende i omradet kanner igen varandra (s
k weak ties). Storre blandning av boende som mgjliggors av ett blandat
bestand ger omradet en viss identitet/karaktar. Okad trygghet tack vare
att fler barnfamiljer och &dldre nyttjar t ex gronytorna mer frekvent, samt
att omsattningen av boende minskar.
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e Minskad trangboddhet for barn i skolalder ger méjlighet till battre
studiemiljo.

e Samre tillgang till mindre och billigare bostader for unga vuxna/
mindre hushall/ studenter/ géstarbetare/ young professionells”.

Fastighetsbolag

Nar det galler prestationer for fastighetsbolagen sa bedomes alternativscenariot
innebdra att fastighetsbolagen bygger cirka 4500 lagenheter (fler stora
lagenheter) och nollscenario att bolagen bygger cirka 5600 lagenheter (fler sma
lagenheter).

Nér det galler effekter, det vill sdga sociala, miljomassiga och ekonomiska
forandringar for fastighetsbolagen beroende pa val av scenario sa identifierade
karngruppen i slutdndan primért féljande effekter for bolagen:

e For alternativscenariot minskat slitage pa lagenheter (hyresratter) och
gemensamma utrymmen, bostadsgardar (hyres- och bostadsratter) som
resultat av minskade omflyttningar

e For alternativscenariot: minskad omsattningshastighet ger en minskad
renoveringskostnad vid varje flytt (for hyresratter). Det blir svarare och
tar langre tid att sélja pga att hushall/barnfamiljer inte har rad att
efterfraga stora bostader i centrala lagen.

e Alternativscenariot: skapar en bredd/mangfald i bostadsbestandet som
ar gynnsam for handel, kvarboende samt gor det lattare att sélja
bostader och hyra ut lokaler vilket skapar en lagre risk att sta med
osalda bostader/outhyrda lokaler.

e Alternativscenariot ger aven lagre vinstmarginal pa grund av hogre
kvm-pris for mindre lagenheter jamfort med storre efter hansyn tagen
till hogre byggkostnad fér mindre lagenheter.

Foérvaltningar Goteborgs Stad

Nér det galler prestationer for forvaltningar i Goteborgs Stad beddmdes
alternativscenariot innebéra att 1agenhetsfordelningen behdver regleras,
antingen i detaljplaneringen med stéd av plan- och bygglagen eller i
Overenskommelse med fastighetségarna. | dvrigt har arbetet med SROI 6kat
kunskapen internt om kommunens ekonomiska konsekvenser pa langsikt, aven
om de inte &r beskrivna och beréknande i detalj sa har prestationerna och
effekterna fatt starkare belagg an losa antaganden. Arbetet har med andra ord
okat forstaelsen for de langsiktiga ekonomiska fragorna i ett bredare perspektiv.

For denna intressentgrupp har vi primart identifierat foljande effekter:

e Socialférvaltningen

o Om en mer mixad hushallssammanséttning samt minskad
trangboddhet uppstar som fungerar integrerande i Backaplan sa
kan man forvanta sig en minskad belastning pa sociala
insatser, t ex LVB-hem.

o Minskad trangboddhet ger béattre studiemiljo i hemmet (for barn
och ungdomar).

o Okad risk for vissa hushall att inte klara av hogre
boendekostnader om dom flyttar till stérre inom Backaplan.
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e Aldre- och omsorgsférvaltningen

o Battre forutsattningar for ev. hemvard, majligheter att bo
hemma langre for aldre par (lattare for anhorigvard), personliga
assistenter behover kunna sova éver. Fler trerummare gor att
aldre i par vill flytta dit och da kan det vara bra for hemtjansten
eftersom det da blir lattare att organisera hemtjanst och vard om
de aldre bor centrerat. Okar &ven tryggheten for de aldre.

o Med storre lagenheter 0kar sannolikt andelen aldre i Backaplan,
eftersom de som t ex sélt sitt hus helst flyttar till en relativt stor
lagenhet, de soker sig ej till sma lagenheter om de kan undvika.
P g a detta dkar ju naturligtvis ocksa efterfragan pa aldreomsorg
(och viss service) i Backaplan.

o Arbetsmiljon for omsorgspersonal blir battre med storre
lagenheter, lattare att bedriva anhorigvard, minskar
personalomséttning, minskade sjukskrivningstal hos
omsorgspersonal, status for omsorgspersonal blir hdgre, vilket
ger battre kontinuitet och omsorgskvalitet.

e Kulturférvaltningen

o Okat behov av platser for fritids- och kultursysslor for barn och
ungdomar. Om andelen barn och unga 6kar i ett omrade, dkar
ocksa behovet av all form av kulturverksamhet for barn och
unga. Det kan handla om replokaler, meningsfull fritid, tillgang
till kultur, kulturskola, kulturhus och bibliotek etc.

o Forskolor och skolor i ndra geografisk anknytning till
kulturinstitutioner bestker dessa i stérre utstrackning dn de som
bor geografiskt langre ifran institutionerna. Det finns ocksa en
socioekonomisk koppling till dessa besok. Mer vélbargade
omraden besoker kulturinstitutionerna i hogre grad an de mer
socioekonomiskt utsatta omradena.

o Forskoleforvaltningen

o Sma barn med behov av forskola behover storre yta an aldre
barn. En skev aldersstruktur blir da olénsam eftersom man far
betalt per barn. Om man planerar i underkant sa blir det ofta
svart att korrigera p g a det inte finns “reservytor” att ta till
(eftersom dessa inte ger nagon intékt vid exploateringen).

o Okad kontinuitet for en sammanhangande skolgang och mixade
aldersgrupper i omradet, inte bara sma barn (som ar mer
kravande). Positiva effekter for skolverksamheten och dess
personal med battre aldersmix pa barngrupperna.

o Skolforvaltningen

o Okat behov av elevplatser i skolan. Eventuellt uppstar brist p&
elevplatser med langre kétider som effekt. Med storre Igh sa
blir det ocksa en battre aldersmix pa barngrupperna.

o Okad kontinuitet for en sammanhéngande skolgang och mixade
aldersgrupper i omradet, inte bara sma barn (som ar mer
kravande). Positiva effekter for skolverksamheten och dess
personal med battre dldersmix pa barngrupperna.

e Park- och naturforvaltningen

o Okat slitage och underhall pa park och naturytor p g a fler
manniskor (t ex barnfamiljer) nyttjar gronytorna. Paverkas aven
av trangboddhet.
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e Stadsbyggnadskontoret
o Om det som planeras ocksa blir byggt, minskar dubbelarbete
och risken for felplanering.

Steg 3. Mata/uppskatta effekterna

Arbetsgruppen forsokte dven uppskatta effekterna pa respektive intressentgrupp
i sa stor utstrackning som projektets tidsrymd och resurser medgav. Effekterna
varderasw monetért (priméart med hjélp av s k proxyvarden som representerar en
vardepaverkan i monetara termer) for att kunna jamféras med investeringen.
Intressentgrupperna Trafikverket, Polisen och Véstra Gotalandsregionen fick i
slutandan prioriteras bort pa grund av brist pa tid och resurser. Varden for
stadens forvaltningar kvantifierades inte heller i slutandan da
uppfdljningssystemen i staden inte ar utformade for att méata kvantifierbara
effekter vad géller andring av lagenhetsstorlekar samt att de fragor som stallts
till férvaltningarna inom ramen for analysen varit for komplicerade for att
kunna ge grundlagda svar pa.

Boende

Effekterna for boende berédknade pa 85 barnhushall som totalt omfattar 151
vuxna personer. Det motsvarar 10 % av barnhushallen vid alternativscenariot
(fler storre lagenheter). Den andelen antas vara intresserade av att kunna bo
kvar i omradet nar behov av boendeyta forandras och baseras pa flyttmonster
hos barnfamiljer med barn upp till 6 ar i andra centrala stadsdelar tillsammans
med statistik 6ver hur hushallssammansattningen ser ut i dessa stadsdelar. De
effekter som ar raknande pa ar stallda mot att nollscenariot skulle innebara att
dessa hushall skulle flytta till &ganderatt i ytterstaden eller kranskommun pa
pendelavstand fran centrala Géteborg.

Vardet for de boende baseras pa tva parametrar som skiljer alternativ- och
nollscenariot:

e Skillnaden i boendekostnad mellan bostéader som dr 60 kvm
respektive 80 kvm (snitt av kostnader for hyresratt och bostadsrétt,
baseras pa statistik fran SCB och Svensk Maklarstatistik)

o Tillkommande levnadskostnader vid flytt till ytterstad/kranskommun
(bilinnehav 6kar med 0,6 bil/hushall, pendlingsstod blir langre, baseras
pa statistik fran Goteborgs Stad och Trafikverket)

Det totala vardet for de 85 barnhushallen ar uppskattat till 5 403 555 kr pa
arshasis och nuvérdesberaknat pa 15 ar ger det ett ackumulerat vardetillskott pa
+70 mkr.

Fastighetsbolag

Fastighetsbolagen investerar ca 15,3 miljarder kr i produktion av bostader
(totalyta 336 450 kvm.) Beloppet &r detsamma (eller med forsumbar skillnad) i
nollscenariot och alternativscenariot (total produktionskostnad fér bostéder)
(SCB, 2020).
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Vi har for denna intressentgrupp kunnat kvantifiera féljande effekter,
nuvardesberaknade och ackumulerade pa 15 ar:

e Minskat slitage: +9 mkr

o Tack vare en annan fordelning av lagenheter och dérmed ett
mindre antal hushall (men till ytan storre) ger det ett minskat
slitage pa primart gemensamma och allméanna utrymmen. Detta
ger vid en forsiktig uppskattning en minskning av 1% av
fastighetsbolagens underhallskostnader, motsvarande en
minskning med 215 kr/kvm (kélla: Framtiden koncernen). Det
ger i sin tur den nuvardesberédknade minskningen av
totalkostnaden ovan (pa 15 ar).

e Minskad omséattningshastighet: +29 mkr
o Tack vare en minskad omséttning av hyresgaster krévs farre

antal flyttrenoveringar som bekostas av hyresvarden. Om vi
antar att halften av alla lagenheter i omradet kommer att utgoras
av hyresratter och i jamfarelsen mellan Sannegardshamnen och
Ostra Kvillebacken &r skillnaden ca 5% i omséattningshastighet
(kalla: Svensk Méklarstatistik), sa ger detta vid en
snittrenoveringskostnad pa 20 kkr/lgh (kalla: Familjebostader)
en minskad totalkostnad (under 15 ar) med det
nuvdrdesberdknade beloppet ovan.

e Okad attraktivitet for uthyrning av butikslokaler, kontor och
andra verksamheter: +185 mkr
o Tack vare en annan lagenhetsfordelning sa uppskattar
fastighetsholagen att omradet kommer att skapa en efterfragan
och ckade hyresintéakter. Att ga fran B-lage till A-lage ger i snitt
en 6kning med 1150 kr/kvm/ar for denna typ av uthyrningsyta
(kalla: Objektvision och Lokalguiden), och detta har vi
uppskattat till att galla for 5% av ytan vilket sammantaget ger
ett nuvardesberaknat vardetillskott enligt ovan (Gver 15 ar).

Totalt ger detta ett ackumulerat vardetillskott pa +223 mkr for
fastighetsbolagen (6ver 15 ar).

Goteborgs stad (urval av forvaltningar)

Vérden for stadens forvaltningar kunde i slutandan inte kvantifierats da
uppfdljningssystemen i staden inte ar utformade for att méta kvantifierbara
effekter av dndring av lagenhetsstorlekar.

Steg 4. Faststalla paverkan

| detta steg beddmdes det i vilken utstrackning effekternas varde som faktiskt
beror pa de aktuella aktiviteterna och vilka varden eller delar av varden som kan
uppsta av andra anledningar. Nedan redogors for vilken andel av effekten som
hade uppstatt oberoende av insatsen (kontrafaktisk situation), vilken andel av
effekten som beror pa andra orsaker (tillskrivning) samt om nagon andel av
effekten av forskjutits (forflyttning).
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Vad galler exempelvis den yttre paverkan och hur mycket av en effekt som kan
tillskrivas en viss insats kan och har diskuterats for varje identifierad effekt
ovan. Generellt tillampades forsiktighetsprincipen for att inte fa Gverdrivet stora
effekter. FOr varje effekt har det gjorts en bedémning vad géller nyttoperiod,
avtrappning, kontrafaktisk paverkan, tillskrivning och forflyttning av effekten.

Boende

Den effekt som vérdet beraknades pa, kvarboende i omradet for barnfamiljer,
bedémdes uppsta till foljd av alternativscenariot och ingen andel av effekten
forskjuts i tiden. Detta eftersom ett effekten avgransas till att beraknas pa ett
urval av de framtida barnhushallen.

Fastighetsbolag

Vad galler tillskrivning av de tre kvantifierade effekterna, se resonemangen
ovan i steg 3. Vad géller avtrappning, kontrafaktisk paverkan och forflyttning sa
har dessa antagits vara férsumbara.

Goteborgs stad (urval av forvaltningar)

De effekter som pavisas for Goteborgs Stad lyckades arbetsgruppen i slutandan
inte kvantifiera; darmed kunde inte heller yttre paverkan faststallas.

Steg 5. Vardera och berékna SROI-vardet

Arbetsgruppen stravade efter att vardera ovanstaende effekter, uttryckt i
monetara termer, i sa stor utstrackning som projekttiden och resurserna
medgivit. Notera att endast vissa av de identifierade effekterna har kvantifierats
och varderats. For de effekter som kvantifierats har olika kallor, indikatorer och
varderingsmatt (proxies) applicerats — beroende pa typ av effekt etc.

For de tva intressentgrupperna Boende och Fastighetsholag kunde
arbetsgruppen vérdera merparten av de identifierade effekterna. Dessa utgor
sammantaget ett ackumulerat vardetillskott éver 15 ar (nuvérdesberaknat) pa
knappt 300 MSEK.

For ovriga intressentgrupper lyckades arbetsgruppen inte vardera de
identifierade och ovan kvalitativt beskrivna effekterna (steg 2).

Steg 6. Redovisa, anvanda och férankra

Goteborgs Stad har haft som malséttning med genomférandet av SROI pa
lagenhetsstorlekar i Backaplan att se vilka effekter, bade kvantitativt och
kvalitativt, som uppkommer vid byggnation av ytmassigt mindre
lagenhetsstorlekar an det som planerats for. Om utfall pa lagenhetsstorlekar
avviker fran planerat lika mycket som i intilliggande Ostra Kvillebacken gjort
uppstar manga effekter. Belagg for de effekter som antas vara till foljd av en
ensidig lagenhetsfordelning liksom nya kunskaper ska synliggoras och &r tankt
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att anvandas s att beslutsfattare med flera far ett bredare kunskapsunderlag.
Forankring sker via seminarier, mdten och via denna rapport.

Den intressentgrupp som var svarast att fa fram underlag for en vardering av
respektive effekt har varit stadens egna forvaltningar. Det beror pa att
kvantitativa underlag och data har varit svara att fa tillgang till. Underlag fran
de olika forvaltningarna har saknats. Eftersom Géteborgs stad inte har en vana
av att stalla de fragor som detta arbete har gjort har vi idag inget satt att fanga
dessa perspektiv i vara uppfoljningssystem. Da uppfoljningssystemen i
Goteborgs Stad inte kvantifierar exempelvis effekter som de olika
forvaltningarna skulle paverkas ekonomiskt av vid en forandring av
lagenhetsstorlekar har det varit svart att faststalla vardet for just stadens egna
forvaltningar.

I och med begrénsningar i tid och resurser kunde inte alla tdnkbara intressenter
och effekter kunnat involverats i denna SROI-berékning, vilket i sin tur
paverkar SROI-kvoten. Om vi bland annat skulle ha kunnat vardera fler effekter
for forvaltningarna inom Goteborgs Stad skulle troligen SROI-kvoten passera 1,
vilket da i sin tur skulle pavisa att insatsen kan ge en samhallsekonomiskt
sammantagen positiv effekt.

Kanslighetsanalys och verifiering av resultat

Pa grund av bristande tid och resurser kunde inte arbetsgruppen i slutandan
genomfdra en fullodig kanslighetsanalys. Det bor aven understrykas att detta ar
en prognostiserande SROI- analys och att det p g a detta ger vissa osakerheter
vad galler saval insatser som effekter och varden.
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SROI pa gang- och cykelbro
over Gota Alv

Bakgrund

Trafikkontoret har sedan 2017 arbetat med att utreda gang- och cykelbroar 6ver
Gota alv. Trafikkontoret foreslar nu trafiknamnden att besluta om inriktningar
for fortsatt arbete med en gang- och cykelbro mellan Packhuskajen och Hugo
Hammars kaj, samt att lyfta drendet till kommunfullmaktige sa att arbete med
genomfarandestudie, detaljplan och miljodom kan paborijas.

Figur 8: Foreslaget lage for gang- och cykelbro markerat med pil. Prickat omrade
markerar omfattningen av analysen. Chalmers, 2021

Behovet av en gang- och cykelbro finns formulerat i flera olika uppdrag och
atgarder i kommunala dokument, och star omnamnt i Goteborgs Stads budget
for 2020 och 2021. Behovet av bron &r stort och bron &r en del av
stadsutvecklingen i Goteborg som bidrar bade till maluppfyllelse inom trafik-
och resandeomradet, men den &r dven en barande del i att stadskarnan ska kunna
vaxa Over dlven. En bro 6ver dlven bidrar &ven till en mer sammankopplad, néra
och robust stad. Bron forvantas bli ett av de mest anvanda cykelstraken i
Goteborg.
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Trafikkontoret ser det som méjligt att ha en gang- och cykelbro pé plats mellan
Hugo Hammars kaj och Packhuskajen senast 12 ar fran att kommunfullmaktige
fattar beslut om inriktning, och att denna bro inte kostar mer &n 900 miljoner
kronor i 2020 &rs penningvarde. Kontoret vill dock papeka att detta ar under
forutsattning att Lindholmsforbindelsen uppfors antingen som en tunnel eller en
bro med segelfri hojd om minst 27 meter (underlag for inriktningsbeslut,
Trafikkontoret, 2021-01-29).

En ny gang- och cykelbro mellan Hugo Hammars kaj och Packhuskajen medfor
flera samhallsekonomiska effekter och nyttor. Effekterna bestar dels av sadana
som kan kvantifieras, dels av sadana som &r svara att nytto- eller
kostnadsberékna men som likvél har stor betydelse.

SROI-analysen skall ses som ett test for att kunna anvandas exempelvis som
investeringsunderlag till de som beslutar om investeringen. Tankta mottagare
av analysen ar Goteborgs stad i form av olika beslutsfattare och forum.

Organisering

Teamet som har genomfort denna fallstudie bestar av en karntrupp med
personer fran Stadshyggnadskontoret i G6teborg och forskare fran RISE.
Darut6ver har personer fran andra forvaltningar inom staden samt nagra externa
experter fran Svensk Maklarstatistik, Chalmers och Malmo Universitet.
Analysen utgick fran SROI-metodikens sex. Dessutom inkluderades relevanta
bitar i underlaget fran space syntax-analysen (se nedan), framtaget av Chalmers.

Genomfdrande av studien

| olika steg intervjuades och hamtades olika typer av underlag fran Goteborgs
stads berorda forvaltningar och VGR, samt fran externa kallor, till exempel
statistik fran Svensk Maklarstatistik. Det huvudsakliga underlaget samlades i en
sa kallad paverkanskarta, som ar en komprimerad sammanstallning av
vasentliga intressentgrupper, identifierade effekter och eventuella underlag och
finansiella proxies for att kunna kvantifiera och vérdera effekterna. Dar
paverkan varit relevant redovisades aven resultaten och parametrarna fran space
syntax-analysen.

Steg 1. Faststalla analysens omfattning och
intressenter

Mal och omfattning

Analysobjektet (= insatsen) 4r en gang- och cykelbro éver Gota Alv centralt
belédgen i Goteborg. Det ar en prognostiserande SROI-analys (d v s den &r en
beddémning om potentiella framtida effekter och varden som ett resultat av
investeringen i en gang- och cykelbro), och analysen har en bred ansats vad
galler tankbara intressenter och effekter. Budgeten (och dérmed kvantifieringen
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av insatsen) for byggandet av gang- och cykelbron ligger i dagslaget pa 755
MSEK (men kan komma att &ndras, sannolikt uppat).

Analysen omfattar tidsspannet fran en tankt invigning av bron och 15 ar framat.

Intressenter

De intressenter som identifierades som mest relevanta och som analyserats i
denna studie (vad géller paverkan av en gang- och cykelbro) ar foljande:

e Boende i naromradet och pendlare

o Fastighetségare

e Stadsliv (upplevelseresendrer, turism, féreningsliv etcetera)
o Néringsidkare

e Lokaltrafik

o Kommersiell sjofart

Materialitet

| forhallande till de avgransningar som ar gjorda inom studien gjordes ett urval
av de intressenter som bedémdes uppleva en betydande forandring nar gang-
och cykelbron &r pa plats. De intressentgrupper som analysen fokuserar pa ar
darfor: Boende i omradet, naringsidkare, fastighetsagare och stadsliv. De
utvalda intressentgrupperna aterfinns inom privat och offentlig sektor samt
allmanheten — vilket bidrar till att fragan belyses fran flera olika perspektiv.

Forandringsteorier (effektkedjor)

Under steg 2 nedan beskrivs hur de olika utvalda intressentgrupperna antas
paverkas av att utfallet av gang- och cykelbron. Effekterna beskrivs i relation
till nollscenariot (d v s ingen gang- och cykelbro byggs), for att undersoka vilka
varden som skillnaden mellan de tva scenarierna innebér for respektive
intressent.

Intressentinvolvering

Detta ar en prognostiserande SROIl-analys som tar avstamp i ett
framtidsscenario med hjalp av statistik, prognoser och antaganden. Det gar
omojligt veta vem som ska bo eller verka inom omradet om 15 ar. Studien
utgick darfor fran liknande fallstudier, jamforelser, exempel och
generaliseringar.

Steg 2. Kartlagga insatser, aktiviteter,
prestationer och effekter

Insatser och investeringar

Uppférande av en gang- och cykelbro éver Gota Alv, centralt belagen i Gbg.
Effekter uppskattas efter att bron ar tankt att vara fardigstalld och 15 ar framat.
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Insatsen/investeringen ar budgeterad till 755 (2020 ars kostnadsniva), men kan
komma att 6ka. Den lépande driftskostnaden for gang- och cykelbron
(bro6ppningar, underhall etcetera) inkluderas ej i var analys nedan.

Prestationer och effekter

Intressentgrupp: Boende i naromradet och pendlare

Okad tillganglighet till stadskarnan resp. till norra alvstranden.

Okad attraktionskraft att bo i naromradet (och diarmed 6kade
fastighetsvérden).

Okad flexibilitet vad galler restider.

Forbattrad utomhusmiljo i ndromradet.

Okade mojligheter till fler arbetsplatser i naromréadet.

Positiv halsopaverkan pa de boende i naromradet.

Okad tillganglighet (och kortare restid) for cyklister. Ungefar 50% av
dagens cyklister éver dlven beddms nyttja den nya cykelbron nar den
Oppnar for trafik. Dessutom attraherar bron nya cyklister, cykelresor till
och fran Hisingen bedoms 6ka med 10 %.

Tryggare cykelfardvag mellan norra/sodra stranden, 6kad
trafiksékerhet.

Intressentgrupp: Fastighetsédgare (utvecklare)

Okad tillganglighet till ett omréade leder till 6kad attraktivitet och
efterfragan, vilket leder till forandrade fastighetsvarden. Forskning pa
hur transportinfrastruktur (till exempel en bro) paverkar priset pa mark
ar relativt omfattande, flertalet internationella forskningsstudier visar pa
en positiv paverkan av infrastruktur pa markvérdet. For kontor &r
effekten oftast nagot storre an for bostader men omfattar ett mindre
omrade an bostader, for vilka effekten ar spridd over ett storre omrade.
Okade incitament att foradla/renovera fastigheter.

Okade krav pé& anpassning av fastigheter (t ex tillganglighet, funktion,
inskrankningar i tillstand), potentiella begransningar av
utvecklingsmojligheter (kan kréva rivning, sanering etc.). Detta medfor
Okade kostnader.

Intressentgrupp: Stadsliv (upplevelseresenérer, turism, foéreningsliv etc.)

Fler attraktiva besoksmal och ¢kad attraktivitet for Géteborg som
besoksmal, bade for besdkande turister (utifran) och inom staden. Okad
narhet till vatten (Gota alv).

Majlighet till okad tillganglighet till kulturliv och evenemang, som da
nas till fots/cykel.

Intressentgrupp: Naringsidkare

Okat kundunderlag ger forbattrade intaktsmajligheter.
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e Stadsdelens kommersiella attraktivitet kar, vilket ger ny-
/omlokaliseringar och lokaliseringstyngdpunkten forskjuts norrut, vilket
kan innebara 6kad konkurrens men ocksa okade kundvolymer.

o Hogre lokalkostnader/hyror fér naringsidkare.

e Okad konkurrens om tillgangliga lokaler, vilket ger uttrangning av vissa
typer av naringsidkare och verksamheter.

Intressentgrupp: Lokaltrafik

e Minskad efterfragan pa vissa linjer och avgangar (t ex farjan 6ver
alven).

e Okad efterfragan pa vissa linjer och avgangar.

e Paverkan pa kostnadseffektiviteten for lokaltrafiken.

Intressentgrupp: Kommersiell sjofart

e Beddémningen gjordes att denna intressentgrupp endast paverkas
marginellt av en gang- och cykelbro, baserat pa de analyser som
genomforts inom staden.

Steg 3. Mata/uppskatta effekterna

Arbetsgruppen forsokte utvardera effekter pa intressenterna i sa stor
utstrdckning som projektets tidsrymd och resurser medgav. Effekterna
varderades monetart (primart med hjélp av s k proxyvarden som representerar
en vardepaverkan i monetéra termer) for att kunna jamféras med investeringen.

Arbetsgruppen prioriterade bort att analysera intressentgrupperna Lokaltrafik
och Kommersiell sj6fart, da den bedémde att nettoeffekten vad galler
vardepaverkan ar begransad. Effekterna for intressentgruppen Naringsidkare
fick inte gruppen, i brist pa tid och resurser, inte haft mojlighet att kvantifiera
och vérdera.

Intressentgrupp: Boende och pendlare

Trafikkontoret hade sedan tidigare genomfért en ekonomisk nyttoanalys for
projektet som anvandes som en del av SROI-analysen. SROI-analysen
inkluderade alltsa inte intressentgruppen cykelpendlare i denna analys, men tog
med de resultat som Trafikkontorets nyttoanalys kommit fram till. I denna
analys har man utgatt fran tva olika scenarion och prognoser och om vi véljer
scenariot med en nagot mer positiv utvecklings-prognos sa ger denna vid
handen en vardering av nyttorna for cykelpendlare pa totalt ca 1,3 mdkr
(brutto) dver en period pa 15 ar (det andra scenariot med en historiskt baserad
prognos ger ett varde pa ca 1,1 mdkr (brutto)).

Intressentgrupp: Stadsliv (upplevelseresenérer)

Den tidigare studien och analyserna av en tankt linbana 6ver Gota Alv gav ett
nuvardesberdknat ackumulerat varde pa ca 425 MSEK for perioden 2025-2085
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(60 &r) for intressentgruppen turist- och upplevelseresenarer. Antalet

uppskattade upplevelseresenarer som anvandes i denna analys baserades pa data
fran studier kring det s k Goteborgshjulet. SROI-analysen antog att antalet
upplevelseresendrer dr detsamma, och tar ett utsnitt av 15 ar sa ger det en

vardering av denna effekt pa ca 106 mkr.

Intressentgrupp: Fastighetsagare

For att kunna uppskatta paverkan pa fastighetsvardena i en tankt
framtida stadsdel norr om gang- och cykelbron utgick
arbetsgruppen fran de fastighetsvarden som den fick fram i
lagenhetsstorlekscaset ovan, baserad pa Svensk Méklarstatistiks
prisstatistik for Sannegardshamnen, som kan anses vara ett till
karaktéren likartat omrade. Darefter tillampades relevanta delar
av de resultat som en sa kallad space syntax-analys har givit
(utford av Chalmers). Svensk Méklarstatistiks underlag visade
aven att en forbattrad kommunikationslank mellan tva omraden
ofta innebar 6kade fastighetsvarden”, men kan ocksa i vissa fall
fa en negativ paverkan p g a 6kad biltrafik, buller etc. — effekter
som dock sannolikt inte en géng- och cykelbro éver Géta Alv
kommer att lida av i nagon storre utstrackning.

* En rudimentar
prisutvecklingsanalys
genomférdes med
hjalp Svensk
Maklarstatistik for ett
urval av bostads-
omraden i Malmé som
beddmdes vara
paverkade av den s k
"Superbussen”
(Malméexpressen).
Arbetsgruppen kunde
konstatera att denna
typ av forbattrad
tillganglighet och
kommunikation har en
positiv paverkan pa
fastighetsvéardena.

For att uppskatta paverkan pa fastighetsvéardena (delvis for fastigheter och
byggnader som annu ej ar uppforda) som en gang- och cykelbro behévde
arbetsgruppen skapa en modell for ett tankt fastighetsomrade pa Lindholmen
(som ger vid handen ca 2000 prognostiserade lagenheter). Déarefter applicerades
de fastighetsvarden som underlaget fran Svensk Méklarstatistik gav oss for
Sannegardshamnen (med samma fordelning av lagenhetsstorlekar), eftersom
dessa tva omraden bedéms vara liknande till sin karaktar och prishild (for
bostadsratter). Denna modell ger det tankta bebyggda omradet pa Lindholmen
ett totalt marknadsvarde pa ca 8,1 mdkr, och nar vi applicerar resultaten fran
space syntax-analysen av tillforseln av en gang- och cykelbro ovan sa ger det en
positiv paverkan pa ca 565 mkr i 6kade fastighetsvarden for det tankta
Lindholmen-omradet. Notera att ytterligare fastighetsvardedkningar sannolikt
ocksa sker bortom det modellerade Lindholmen-omradet, men dessa har inte
inkluderats och de beror ocksa i hog grad pa hur anslutningarna till gang- och
cykelbron sker framledes pa den norra sidan av alven.

Space syntax-analys

Space syntax ar ett samlingsbegrepp for en uppséttning teorier och tekniker for
analys av rumsliga konfigurationer.

Tva analystyper anvandes, Closeness- och Betweenness-analyser.

o Closeness Centrality, vilket oversétts till integration eller nérhet,
beskriver ett rums l4ge i relation till alla andra rum inom en viss radie.

e Betweenness Centrality, vilket 6versatts till genhet, kan nagot forenklat
sagas fanga den genaste vagen (vilket i betweenness-analyser ar den
kortaste) mellan tva punkter (eller mellan segment) i ett system.
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Den space syntax-analys som ocksa genomforts inom ramen for fallstudien
tillampades pa féljande vis.

e Betweeness-analysen visade att det blir en genare vag for manga av
boende och pendlare som ska ta sig 6ver alven pa vag till jobb eller av
andra anledningar. Arbetsgruppen drog darfor slutsatsen att bron dkar
attraktiviteten for bade boende och pendlare, men dven for
naringsidkare och fastighetségare.

o Closeness-analysen visar att bron bidrar till att géra Lindholmen mer
integrerat med 6vriga staden, vilket bidrar till en 0kad attraktivitet som
gynnar naringsidkare framforallt.

Steg 4. Faststalla paverkan

Vad galler exempelvis den yttre paverkan och hur mycket av en effekt som kan
tillskrivas en viss insats kan och har diskuterats for varje identifierad effekt
ovan. Generellt sett tillampades forsiktighetsprincipen for att inte fa overdrivet
stora effekter. For varje effekt gjordes en beddmning vad géller nyttoperiod,
avtrappning, kontrafaktisk paverkan, tillskrivning och forflyttning av effekten.

| denna fallstudie har de identifierade faktorerna paverkat respektive effekts
vérde med en viss andel.

Steg 5. Vardera och berékna SROI-vardet

Sammantaget innebar de intressentgrupper som effekterna kvantifierades for ett
positivt vardetillskott pa ca 1 970 mkr, vilket gav foljande SROI-kvot nar
siffran stalldes mot den budgeterade investeringen pa 755 mkr: 1970/755 =
2,6:1.

Den budgeterade investeringen i en gang- och cykelbro éver Gota Alv ger
oss alltsa en vardeavkastning pa 2,6 ggr.

Kanslighetsanalys och verifiering av resultat

Det var svart att hitta jamforelseprojekt som speglar denna typ av investering
och omvandling for en stad. FOr vissa intressenter var arbetsgruppen tvungna att
jamfdra med andra stider och forsokt omsatta det till liknande situation som
studieobjekt. Det bor dven understrykas att detta ar en prognostiserande SROI-
analys och att det p g a detta ger vissa osakerheter vad géller saval insatser som
effekter och varden.

Steg 6. Redovisa, anvanda och férankra

Analysen visade pa att tydliga varden tillfors for ett antal intressentgrupper om
en gang- och cykelbro byggs over Géta Alv. Detta kan tankas motivera den
investering som en bro medfér. Den genomférda SROI-analysen forstarker
darmed de slutsatser och budskap som tidigare analyser har kommit fram till.

Att vardera social och miljomassig paverkan av stadsbyggnadsinvesteringar 38 (46)

Resultat och lardomar fran anvandning av metoden Social Return on Investment (SROI) i
tva fallstudier i Goteborg



Tillsammans med tidigare genomfdrda analyser bér denna SROI-analys kunna
lagga ytterligare ett bidrag till analysunderlaget, trots att projektet och
fallstudien har varit utforskande och begransad till karaktéren.

Nagra lardomar:

En av fordelarna med att genomféra en SROI-analys pa en eventuellt kommande
gang- och cykelbro har varit att sjalva analysobjektet varit tydligt vad galler
insatsen. En annan positiv effekt med att genomféra en SROI-analys har varit att
man fatt en battre helhetsbild, 6verblick och forstéelse for merparten av de
intressentgrupper som paverkas (eller paverkar) av en stadsutvecklingsinsats.

En av utmaningarna har varit att geografiskt avgransa hur langt de eventuella
effekterna stracker sig pa vardera sidan av alven, och ocksa att dessa ar beroende
av vilka ytterligare anslutningar, insatser och detaljplaner som beslutas om.

Vad galler sjalva research och bearbetning av input s& har denna fallstudie haft
begransat med tid och resurser for att fokuserat kunna arbeta for att sékra dessa,
nagot som man bor beakta vid planeringen — @ven vad galler tillgangen till externa
experter, kéllor och data.

Det hade ocksa varit vardefullt om upparbetade kanaler och kontaktpersoner fanns
inom olika delar av stadens forvaltningar for att snabba p& och forbattra
mojligheterna till ett bra underlag och data samt for feedback och
analysdiskussioner med expertis inom staden.
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Lardomar och fortsatta
forskningsfragor

Utmaningar

Arbetet med SROI-analyserna har inneburit patagliga utmaningar som till stor
del bekraftar det som framgar av den forskningsoversikt (Haugen & Cavenius
2020) som genomfordes inom ramen for projektet SIGURD. Hér identifierades
ett antal huvudsakliga svagheter hos metoder SROI sa som den beskrivs i
forskningslitteraturen.

SROI-analyser staller ofta relativt htga krav pa resurser i olika former:
finansiering, kompetens och inte minst tid. | fallet med lagenhetsstorlekar gick
bl a mycket arbetstid at till de inledande stegen i analysen dar analysens ramar
skulle klarlaggas. | och med att SROI inte tillampats i ett liknande
sammanhang, tidigare vare sig i Goteborgs stad eller annorstades, saknades det
tidigare erfarenheter att utga ifran. Efter en del inledande trevande arbete
konstaterades att det inte skulle vara méjligt att genomfdra en analys for
innehallet i en hel detaljplan for Backaplan. Skalet till det var forstas att en
detaljplan for en i princip helt ny stadsdel (eller en detaljplan som i grunden
forandrar markanvandning och karaktar i en befintlig stadsdel) berér méangder
av fragor som i sin tur har ett stort antal potentiella intressenter som skulle
behdva involveras i analysprocessen.

Analysarbetet skulle anta enorma proportioner och i praktiken bli
ogenomforbart. Losningen blev istéllet att avgrénsa analysen till en enskild
sakfraga, namligen fordelningen av bostader i olika storlekar i den planerade
nya bebyggelsen. Aven denna fréga visade sig dock vara mycket
mangfacetterad och att utreda effekterna av olika alternativa scenarier for
stadens hantering av fraga (att reglera bostadsstorlekar respektive avsta fran
detta) var ett omfattande arbete.

Vissa steg i analysen anses generellt sett sarskilt tidskravande och
arbetsintensiva. Detta galler kanske framfor allt identifiering och val av
relevanta indikatorer och proxies/narmevérden, samt identifiering av datakallor
och insamling av anvéndbara data for den fortsatta analysen. Utdver fallstudien
om fordelning av lagenhetsstorlekar i Backaplan tillkom ocksa en bit in i
projektet ett andra fall i form av en mojlig gang- och cykelbro 6ver Gota élv.

En svarighet med tillampning av SROI dels generellt, dels specifikt i
samhallsplaneringskontexten, ar avsaknaden av databaser innehallande
indikatorer och proxies med bred anvéandbarhet i olika SROI-analyser inom
liknande omraden (Haugen & Cavenius 2020). | brist pa en sadan resurs maste
varje SROI-analys omfatta en skraddarsydd datainsamling. Aven om sadana
databaser fanns att tillga hade det behovts goras en avvagning mellan & ena
sidan enkel tillgang till data och & andra sidan krav pa datakvalitet nar det galler
t ex lokal relevans/geografisk specificitet. Resultatet av sddana avvagningar &r
naturligtvis beroende av vilka rigorositetskrav som stélls pa den analys som
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genomfdors, vilket i sin tur dr beroende av hur analysresultaten ar avsedda att
anvandas — t ex digniteten pa de beslut som ska fattas pa basis av dem som
beslutsunderlag (se Social Value UK 2016). | SROI-fallstudierna i Géteborgs
stad var det heller inte mojligt att hitta Iampliga indikatorer och proxies for alla
de effekter som lyftes fram i konsultationerna med intressenterna. Som exempel
kan ndmnas “mjuka” sociala virden som trygghet i fallstudien om férdelning av
lagenhetsstorlekar i Backaplan. Arbetsgruppen upplevde svarigheter att dels
konkretisera effektkedjorna, dels identifiera lampliga indikatorer och
narmevérden. |1 och med detta ar den kvantitativa delen av SROI-analysen
partiell och far anses underskatta det faktiska varde som genereras. For att fa en
god bild av vardeskapandet racker det inte att endast se till SROI-kalkylen; den
kompletterande beskrivningen av effektkedjorna ur intressenternas perspektiv ar
minst lika viktig, aven om dessa inte fullt ut kunnat omvandlas till kvantitativ
form.

Under arbetet med SROI-analyserna har det varit tydligt att arbetsgruppen
upplevt metoden som svar att tillampa vilket har skapat saval osakerhet som
frustration. Den skenbara enkelheten i de olika stegen i analysprocessen har i
praktiken inneburit rejéla trosklar. Forklaringen till detta &r sannolikt en
kombination av faktorer. Fallstudierna innebar, som redan namnts att SROI nu
tillampades inom en i princip helt ny kontext jamfért med de inom vilka
metoden ursprungligen utarbetats. Dessutom var fallstudiernas omfattning
(analysens ram), trots avgransning under analysprocessens gang, bred vilket
innebar ett omfattande analysarbete. Fallstudierna var dessutom
prognosticerande analyser Gver en relativt lang tidsrymd (inte minst i och med
investeringarnas langa livslangd), vilket alltid innebér ett relativt stort matt av
osakerhet. Fallstudierna ligger ocksa inom stadsbyggnadsomradet, som
kannetecknas av stor komplexitet och dar det ar svart att t ex forutsaga hur
invanares, besokares och verksamheters behov och stadens framtida
anvandningsomraden kommer se ut. Detta kan vara den enskilt viktigaste
faktorn; ett komplext innehall innebar formodligen med nddvéandighet att aven
analysarbetet blir komplext, oavsett vilket metod som tilldmpas. Sannolikt
beror ocksa en del av den troghet som upplevdes i analysarbetet pa att
arbetsgruppen (och organisationen i stort) saknade tidigare erfarenhet av att
arbeta med SROI, som alltsa tillampades for forsta gangen. Detta kan ocksa
kopplas till att argument som framfors av Social Value UK (2016), ndmligen att
mycket av de initiala trosklarna som SROI-arbete innebdr &r just initiala och
darmed ocksa 6vergaende. Det kan ses som en investeringskostnad, och det &r
rimligt att forvanta sig att resursintensiteten minskar over tid i takt med att
metoden blir ett etablerat arbetssatt.

Erfarenheterna fran fallstudierna inom projektet SIGURD tyder saledes pa att
det finns vissa begrénsningar i anvandbarheten for SROI inom
samhéllsplaneringsfaltet pa det satt som analysen genomforts. Det har ocksa
forts diskussioner inom ramen for projektet kring t ex vad som &r en acceptabel
nivé (good enough”) av precision och rigorositet i analysen, och vilken
ambitionsniva som ar rimlig. Detta kan mojligen ocksa tillatas variera och
anpassas fran fall till fall. En annan fraga som lyfts ar vilka mojligheter som kan
ténkas finnas for att anpassa metoden i syfte att forenkla dess tillampning och
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darmed aven dess implementering pa bredare front inom kommunal planering
som ett staende inslag i planunderlag for integrering av sociala och
miljomassiga saval som ekonomiska véarden och effekter av
stadshyggnadsinvesteringar. Mer omfattande undersokning av dessa fragor har
dock inte varit mojlig att genomféra inom ramen for projektet SIGURD, men
det finns ett tydligt behov av att vidareutveckla resultaten och erfarenheterna
fran fallstudierna i den riktningen.

Tankar om framtida anvandning av SROI-
metodiken

Trots utmaningarna och erfarenheterna ovan sa finns en 6nskan om att anvanda
sig av SROI-metoden (eller motsvarande) for att vid olika insatser och
knackfragor just bredda perspektiven, fanga alla vasentliga effekter och varden
och skapa ett battre analysunderlag. Dock bor den nivan av arbetsinsats vid
analysarbetet anpassas till digniteten av fragan (se Social Value UK 2016), for
att det skall vara praktiskt genomférbart, forslagsvis enligt féljande
huvudsakliga principer:

1. Mindre kritiska fragestéllningar och analysobjekt kan behandlas vidare
utan att tillampa SROI-analys.

2. Nagot enklare och mer begransade fragestéllningar och analysobjekt
analyseras med hjélp av en mer kondenserad och nagot forenklad
SROI-process. | dessa fall kan det vara lampligt att bara identifiera de
mest vasentliga intressenterna, effekterna och vardera dessa med hjalp
av en mer kvalitativ bedémningsskala (istallet for att forsoka kvantifiera
varje effekt med hjalp av finansiella proxies). Detta forfarande dr ocksa
ett etablerat forhallningssatt inom SROI-metodiken.

3. Komplexa fragestallningar och analysobjekt, med flera olika mégjliga
malkonflikter, tilldelas en storre resursinsats, tid och eventuellt stod
utifran av en SROI-processledare (om sa kravs).

Reflektion:

Som total novis inom samhallsekonomiska varderingar har detta givit mig en
storre forstaelse for hur vi kan vardera andra element &n just byggnader i

samhallsbyggnads-processen. Den prognostiserande analysmetod som vi har
anvant oss av kan vara valdigt anvandbar inom de projekt jag dagligen jobbar
med och jag hoppas att vi kan implementera metoden i vara processer.

Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret, Géteborgs Stad
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Arbetet har dven visat att det ar en fordel for den organisation som vill uppna ett
organisationellt larande kring denna metodik (och ett gemensamt sprak) att
ambitionen finnsuttalad av ledningen inklusive en langsiktig tidplan for denna
implementering. Vad galler sjalva implementeringsprocessen sa kan en mojlig
vag framat vara att integrera delar av SROI-metodiken med existerande
analysprocedurer i staden, exempelvis sociala konsekvensanalyser,
miljokonsekvensanalyser och trafikanalyser.
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