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Ny detaljplan Skeppsbron — Konsekvenser och
forutsattningar for Alvstranden Utveckling AB &
Sodra Alvstranden Utveckling AB

Inledning

Syftet med detta PM ar att, med utgangspunkt i Géteborg Stads kommunfullméktiges
beslut vid sammantride den 12 oktober 2023 ("KF-beslut 2023”), belysa konsekvenserna
av och forutsattningar for att ta fram en ny detaljplan for Skeppsbron utifran Alvstranden
Utveckling AB & Sodra Alvstranden Utveckling AB:s (”Alvstranden”) roll som
markéagare och kommunal exploator pa Skeppsbron.

| detta PM gors inga bedémningar om eventuella negativa skattemassiga konsekvenser
som kan uppkomma for det fall kommunen véljer att hantera arendet pa annat satt an vad
som beskrivs nedan.

Sammanfattning

Under forutsattning att pagaende genomfoérande av Detaljplan for Skeppsbron m.m. inom
stadsdelen Inom Vallgraven i Goteborg, 1480K-11-5156 (’Detaljplanen”) avbryts och ett
nytt arbete med en ny detaljplan for omradet beslutas far det foljande identifierade
konsekvenser for Alvstranden:

> Att arsresultatet for 2023 for Sodra Alvstranden Utveckling AB belastas med 195
miljoner kronor.

> Att Exploateringsforvaltningens fordran p& Alvstranden om totalt 73 miljoner
kronor avseende utbetalning av exploateringsbidrag tillsvidare bestrids.

» Att forskottsersattningen till Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag AB (”P-
bolaget”) for grundlaggning av byggratter och allmanplatsmark ovan
Parkeringsanlaggningen (”Skeppsbrogaraget) om totalt 70 miljoner kronor gar
ater till Alvstranden.

» Att Markanvisningsavtal och Intentionsavtal om markanvisningar forfaller utan
ersattningsskyldighet till markanvisade parter.

> Att det fortsatt aligger Goteborgs Stad (”Staden”) att anldgga paseglingsskyddet
for del av bebyggelsen pa Masthuggskajens Halva till arsskiftet 2026/2027.

> Att Alvstrandens genomforandeorganisation och uppdrag att samordna berérda
forvaltningar och bolag i genomforandet av Detaljplanen upphdr.

> Att pagaende planasokan avseende prévning av 6kad byggnadshojd for byggratt
Triangeltomten avslutas.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5 B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003 402 77 Goteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

>

>

>

Att Alvstrandens markinnehav pa Skeppsbron blir tillgangligt for langre
uthyrning och annan alternativ anvandning.

Att nyttan, i form av ett 6kat flode av manniskor langs den Sodra Alvstranden
fran det tillkommande kajstraket och Skeppsbropiren uteblir.

Att, utifran Plan- och bygglagens (”PBL”) bestammelser begara kompensation
for den planskada som uppstar. Fragan om kompensation for den skada som
uppkommer behdver dock ses i sin helhet utifran vilka nyttor arbetet med en ny
detaljplan mynnar ut i for Alvstrandens del.

Utifran Alvstrandens perspektiv ar de huvudsakliga forutsattningarna infor- och under
arbetet med en ny detaljplan:

>

Att Staden ar initiativtagare och driver arbetet med en ny detaljplan och att
Alvstranden deltar i form av markégare och kommunal exploatér i enlighet med
det nya &gardirektivet.

Att projektets aktorer och intressenter enas kring en gemensam realiserbar
ambition och malséttning vad géller saval ekologisk, ekonomisk som social
hallbarhet. Malbilden med tillhérande effektmal blir sedan den utgangspunkt som
projektets aktdrer styr genomférandet mot.

Att Alvstrandens upparbetade exploateringskostnader fran den géllande
Detaljplanen regleras.

Att forvantad niva pa exploateringsintakter i gallande Detaljplan inte &r nagon
garanti for intaktsnivaer i en ny detaljplan.

Att nuvarande byggratter inom Detaljplanen paverkas och en ny markanvisning
blir aktuell.

Att Trafikverkets behov av att nyttja markytor for Vastlankens arbete foreligger
fram till 2030 vilket kan paverka tidplanen for byggstarter pa Skeppsbron.

Att Alvstrandens 6verenskommelse med Lansstyrelsen avseende hantering av
den arkeologiska lamningen Bastionsmuren beaktas.
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Bakgrund

Arbetet med Detaljplanen och dess genomférande utfors av Sédra Alvstranden
Utveckling AB som dr ett dotterbolag till Alvstranden Utvecklings AB, som i sin tur &r ett
indirekt helagt bolag till Staden. | dokumentet anvands fortsattningsvis *Alvstranden” for
att beskriva de bégge bolagens konsekvenser och foérutsattningar.

Arbetet med ett planprogram for Sédra Alvstranden pabérjades i borjan av 2000-talet i
form av ett omfattande idé- och utvecklingsarbete med ett forsta Programsamrad 2003
som féljdes av Dialog S6dra Alvstranden och Parallella stadsanalyser &r 2005.
Planprogrammet godkandes av kommunfullmaktige i maj 2007. | augusti 2008 tecknades
ett ramavtal mellan davarande Fastighetskontoret och Alvstranden i syfte att garantera
fornyelse av Sodra alvstranden mellan Rosenlund och Lilla Bommen samt att reglera
utbyggnaden av allméan platsmark.

Arbetet med detaljplanen fortsatte och under samradsprocessen togs beslut om att dela
upp arbetet i tva detaljplaner varav etapp 1, Detaljplan for Sparvéag Skeppsbron inom
stadsdelen Inom Vallgraven antogs och vann laga kraft 2012.

Baserat pa det tidigare tecknande ramavtalet ingick davarande Fastighetskontoret och
Alvstranden i juni 2013 ett genomférandeavtal ("Exploateringsavtalet”) som reglerar
genomforandet av Detaljplanen. Detaljplanen vann laga kraft 2015 med en
genomforandetid pa 10 ar. | samband med detta genomfordes lantmateriforrattning och
fastighetsbildning genom att mark och 3-D utrymmen 6verfordes fran Alvstranden till
Staden och vice versa enligt Detaljplanens granser.

| juni 2016 ingar Alvstranden och P-bolaget ett genomforandeavtal
(’Genomforandeavtalet”) dar P-bolaget atar sig att fullfélja uppforandet av
Skeppsbrogaraget vilket erfordras for genomférandet av Detaljplanen. Samma ar ingar
Alvstranden och Forvaltnings AB Framtiden (”’Framtiden”) ett intentionsavtal
(“Intentionsavtalet™) med en avsiktsforklaring om att Framtiden ska forvarva byggratten
i Kvarteret Redaren pa Skeppsbron.

Under 2017 tecknar Alvstranden markanvisningsavtal och samverkansavtal avseende
fastigheterna:

= Verkstaden Nord med Nordr Sverige AB (tidigare Veidekke Bostad AB)
= Verkstaden Syd med AF Projektutveckling AB

= Kajhus 1 med Studor AB

= Kajhus 2 med BJC Group AB

= Kajhus 4 med TB-Projekt Vast AB

= Kajhus 5 med BJC Group AB

Senare samma &r tecknar Alvstranden markanvisning- och Gverlatelseavtal avseende
fastigheterna Inom Vallgraven 49:4 och 49:5 (Nuvarande tillbyggnad av Merkurhuset)
med Kommanditbolaget Biet som samdgs av Platzer Fastigheter AB och Bygg Gota AB.

I november 2020 fattar kommunfullmaktige beslut (KF-beslut 2020”) om att genomféra
Skeppsbron etapp 2 och Alvstranden gavs i uppdrag att aktivt samordna berérda
forvaltningar och bolag sa att genomférandet av omvandlingen av Skeppsbron skulle folja
den beslutade inriktningen. Davarande Trafikkontoret fick i uppdrag att samordna
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utbyggnaden av allmén platsmark och P-bolaget fick i uppdrag att uppfora och forvalta
Skeppsbrogaraget.

I borjan av 2023 sjosatts Stadens nya stadsutvecklingsorganisation och ett nytt
agardirektiv for Alvstranden beslutas.

| oktober 2023 beslutar Goéteborg Stads kommunfullmaktige att ge i uppdrag till
Stadsbyggnadsndmnden ”...att skyndsamt utreda férutsattningarna fér och
konsekvenserna av att ta fram en detaljplan for Skeppsbron” med aterrapportering i
Stadsbyggnadsndmnden ("KF-beslut 2023").

Konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan

Nedan sammanfattas de huvudsakliga konsekvenserna for Alvstranden vid ett definitivt
avbrytande av pagaende genomforande av Detaljplanen.

Avtal

For att mojliggora genomforandet av Detaljplanen har Alvstranden tecknat flera olika
avtal med tredje man. Nedan redogdrs for de avtal som paverkas om Detaljplanen inte
genomfors.

Exploateringsavtalet
Avtalsparter: Alvstranden och Staden, via Exploateringsforvaltningen

Avtalets innebord:  Bada parter har enligt avtalet dtagande att snarast mojligt efter det
att Detaljplanen vann laga kraft pabdrja utbyggnaden av
kvartersmark respektive allman plats. Enligt avtalet ska
Alvstranden erlagga exploateringsbidrag motsvarande den
nettointikt som Alvstranden redovisar for sin del av utbyggnaden
av Detaljplanen. Avtalet uppréattades 2013.

Konsekvenser

Utifran hur PBL ar utformat och med hénsyn till verkningarna av KF-Beslut 2023 ar
Alvstrandens beddmning att det inte finns ndgot lagligt stod att utkrava
exploateringsbidrag for Detaljplanen avseende den fordran som
Exploateringsforvaltningen har pa Alvstranden som uppgar till 73 miljoner kronor.

Med hénsyn till hur Exploateringsavtalet &r utformat, dar exploateringsbidraget ar
relaterat till Alvstrandens nettointikt fran Detaljplanen, och d& Alvstranden i aktuellt fall
forvantas gora en nettoforlust, saknas enligt Alvstrandens bedémning dven grund for att
utkrava exploateringsbidrag enligt Exploateringsavtalet.

Eftersom Alvstranden gor en nettoférlust finns aven méjligheten att lyfta fragan om
ekonomisk kompensation med hanvisning till Exploateringsavtalet i form av erséttning
for planskada. Fragan om kompensation for den skada som uppkommer behdver dock ses
i sin helhet utifran vad arbetet med en ny detaljplan mynnar ut i for Alvstrandens del.
Storleken pa den skada som Alvstranden lider &r i praktiken beroende av hur en ny
detaljplan utformas och det radande marknadslaget vid tiden for markanvisningar m.m.

Ett kommande exploateringsavtal mellan Alvstranden och Staden bor harmed beakta
helheten av effekten av att Detaljplanen inte genomfors tillsammans med effekterna av en
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ny detaljplan. | sammanhanget bor dven beaktas potentiella skadestandsansprak fran
andra aktorer som Alvstranden har ingatt avtal med och som ar beroende av Detaljplanens
genomforande, d&ven om denna risk bedoms som Iag i dagslaget.

Genomforandeavtalet
Avtalsparter: Alvstranden och P-bolaget

Avtalets innebérd:  Avtalet sékerstéller uppforandet av Skeppsbrogaraget vilket ar en
avgorande forutsattning for Detaljplanens genomfdrande. Avtalet
reglerar bland annat parternas ataganden och ansvar, bland annat
overlatande av mark (3-D utrymmet for Skeppsbrogaraget),
kostnadsreglering av grundlaggning av ovanpaliggande byggratter
samt ersattning av skada i det fall att Skeppsbrogaraget inte
uppfors. Avtalet uppréttades 2016.

Konsekvenser

Den utbetalda forskottsersattningen till P-bolaget for grundldggning av byggratter och
allman platsmark om totalt 70 miljoner kronor bor enligt avtalet aterga till Alvstranden.
Vidare har Alvstranden enligt Genomforandeavtalet mojlighet att stalla
skadestandsansprak pa P-bolaget avseende upparbetade projektkostnader och potentiella
ytterligare skadestandsansprak fran andra aktorer som Alvstranden har ingétt avtal med
och som &r beroende av Parkeringsgaragets uppforande.

Fragan om kompensation for den skada som uppkommer for Alvstranden i samband med
att P-bolaget inte uppfyller sin del av avtalet behdver dock ses i sin helhet utifran vad
arbetet med en ny detaljplan mynnar ut i for Alvstrandens del.

Markanvisning- och Samverkansavtal

Avtalsparter: Alvstranden och AF Projektutveckling AB, Nordr AB (tidigare
Veidekke Bostad AB), BJC Skeppsbron AB, Studor
Projektutveckling AB, TB-Projekt Vést AB

Avtalets innebdrd:  Avsiktsforklaring att Alvstranden ska sélja och respektive
Byggherre ska forvarva aktuellt omrade i enlighet med de villkor
som framgar av avtalet och enligt senare Gverenskommelse
parterna emellan. Avtalen upprattades initialt 2017 och har sedan
dess forlangts i omgangar. Nuvarande forlangning loper ut i juni
2024,

Konsekvenser

Forutsatt att KF-beslut 2023 i forlangningen foranleder att en exploatering enligt
Detaljplanen inte forverkligas och att markanvisningarna forfaller blir Alvstranden som
utgangspunkt inte ersattningsskyldig Byggherrarna. Det kan dock inte uteslutas att parter
till vilka markanvisningar har skett skulle kunna rikta skadestandsansprak mot
Alvstranden.

Det bor i sammanhanget ocksa namnas att Stadens utdragna genomférande av
forverkligandet av Skeppsbron och den negativ publiciteten som omhuldar projektet
riskerar att paverka Alvstrandens anseende p& marknaden som en affarsméassig och
palitlig affarspartner.
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Intentionsavtalet
Avtalsparter: Alvstranden och Framtiden

Avtalets innebord:  Avtalet innehaller en avsiktsforklaring om att Framtiden ska
forvarva en byggratt pa Skeppsbron i Kvarteret Redaren vilket
avser kringbyggnaden av Skeppsbron 4 (”’Kinesiska muren”).
Avtalet uppréttades 2016.

Konsekvenser

Med anledning av KF-Beslut 2020 som stipulerar intaktsoptimering av tillbyggnaden i
Kvarteret Redaren utarbetades ett Tilldgg till Intentionsavtal parterna emellan. Tillagget
innebdr att priset pa marken ska uppga till marknadsvardet med hansyn tagen till
begrénsningarna och ambitionerna i projektet, vilket &r i linje med KF-beslut 2020.
Tillaggsavtalet har fram till dags datum ej undertecknats av avtalsparterna och ingen legal
konsekvens beddms darfor folja om Detaljplanen inte genomfors.

Exploaterings- och markfordelningsavtal
Avtalsparter: Alvstranden och Konsortieparterna p& Masthuggskajen/Halvon

Avtalets innebérd:  Exploaterings- och markférdelningsavtalet ("EMA”) reglerar dels
villkor, omfattning och former for 6verlatelsen av
exploateringslotterna fran Alvstranden till Byggherrarna, dels
villkor, former och underlag for Parternas ataganden i samband
med utbyggnad av Masthuggskajens detaljplan. Avtalet
upprattades 2019.

Konsekvenser

Masthuggskajens detaljplan forutsétter indirekt att Skeppsbrons Detaljplan avseende
utbyggnationen av bland annat allmén platsmark ar genomférd under Detaljplanens
genomforandetid om 10 ar. | praktiken innebar detta att Skeppsbropiren ska sta klar 2025,
det vill saga i god tid innan inflyttning av kvarter A3 och A4 pa Halvon. For undvikande
av oklarhet finns i EMA ocksa noterat att ”Alvstranden, i form av stadens avtalspart ska
tillse att ett pakorningsskydd anlaggs i tid och omfattning sa att detta inte utgor hinder
mot erhallande av slutbesked avseende uppforda byggnader inom Halvon .

Om Detaljplanen inte genomfors behover paseglingsskyddet for bebyggelsen pa Halvon
anlaggas i tid och omfattning for att uppfylla Alvstrandens och Stadens ataganden enligt
PBL och mot avtalsparterna i EMA. Med anledning av detta stéllde sig Skeppsbrons
huvudprogramstyrgrupp i november 2023 bakom Exploateringsférvaltningens forslag om
att overfora uppdraget att projektera och bygga paseglingsskyddet fran Skeppsbrons
huvudprogramstyrgrupp till Masthuggskajen huvudprogramstyrgrupp for vidare
hantering. Darmed har Alvstranden, i enlighet med KF-beslut 2023 fullféljt sitt
samordningsansvar, ”...att i samverkan med bertrda parter, skerstéllt fortsatt arbete
som ar nddvandigt for genomférandet av andra detaljplaner .

En ytterligare konsekvens av att Detaljplanen inte genomfors ar att kajstraket och den
yttre forbindelsen mellan Masthuggskajens Halvd och Skeppsbron uteblir. Férbindelsen
ar en vasentlig del i utbyggnaden av hela Sodra Alvstranden for att tillskapa ett naturligt
flode av méanniskor och ett sammanhangande kajstrak fran Operan och Packhuskajen i
Oster via Stenpiren till Masthuggskajens nya Halvd och vidare forbi nuvarande Stenas
Danmarksterminal i vaster. Att forhalla sig till forvantningarna pa Stadens kommunala
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anlaggningar, utifran forutsattningarna som gallde vid tidpunkten for ingangna EMA bor
darfor vara prioriterat i ett kommande detaljplanearbete.

Hyreskontrakt for projektkontor i Kinesiska muren
Avtalsparter: Exploateringsforvaltningen och Higab AB

Avtalets innebord:  Hyreskontrakt for hyra av kontors- och informationslokaler i
(”Projektkontoret”) for Detaljplanens genomférandeorganisation.
Avtalen uppréttades 2022.

Konsekvenser

Som en direkt konsekvens av KF-Beslut 2023 har Skeppsbrons programorganisation
succesivt avvecklats under hosten 2023 och under forutsattning att ett slutligt beslut fattas
foreligger inte langre négot behov av Projektkontoret. For Alvstranden innebar det en
fortsatt arlig forgaveskostnad for hyra av Projektkontoret pa totalt cirka 200 000 kronor
under avtalets I0ptid, under forutsattning att Higab inte finner en erséttningshyresgast.

Ekonomi

Exploateringsavtalet bygger pa en ldre finansieringsmodell dar Alvstrandens
nettodverskott ska foras dver till Staden i form av exploateringsbidrag.

Konsekvenser

Om nuvarande Detaljplan inte fullféljs kommer 195 mnkr att belasta 2023 ars resultat for
Sodra Alvstranden Utveckling AB. Beloppet bestar av hittills nedlagda projektkostnader
och ar saledes ingen fortsatt tillgang for bolaget. | tillagg till detta har det redan tagits ut
20 mnkr i tidigare ars resultatrakning for kostnader som avser Detaljplanen men som av
olika anledningar inte kunnat redovisas som pagaende arbete/bokfort varde. Med
anledning av detta hemstéllde Alvstranden Utveckling AB till kommunfullmiktige om att
f& lamna kapitaltillskott fran Alvstranden Utveckling AB till Sodra Alvstranden
Utveckling AB vilket ocksa beslutades.

Alvstranden bedomer att det inte finns ndgon grund for att utkriva exploateringsbidrag
for Detaljplanen sa darav gors heller inga bedémningar om eventuella negativa
skattemassiga konsekvenser som kan uppkomma for det fall kommunen véljer att hantera
arendet pa annat satt.

Alvstrandens ansvar for programorganisationen
| KF-Beslut 2023 fastslas bland annat att:

e ”...namnder och bolag far i uppdrag att avbryta allt arbete avseende
Skeppsbrogaraget samt pausa programorganisationen fér genomférandet av
Detaljplanen med undantag for arbetet som &r ngdvandigt fér genomférandet av
andra detaljplaner .

e ”Stadsbyggnadsndmnden, i samverkan med berdrda néamnder och bolag, ges i
uppdrag att skyndsamt utreda forutsattningar for och konsekvenser av att ta fram
en ny detaljplan for Skeppsbron .
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Med anledning av detta har Skeppsbrons huvudprogramstyrgrupp stallts sig bakom
Stadsbyggnadsforvaltningens forslag att halla kvar bemanningen i form av
programledningen for att bistd i det tilldelade utredningsuppdraget.

Konsekvenser

For Alvstrandens del innebér det att delprogramledare kvarter samt programledaren for
Skeppsbron tills vidare kvarstar helt eller delvis i sina respektive roller. Att Alvstranden
fortsatt bemannar programledarrollen bor dock ses som en 6vergangslosning da Stadens
nya stadsutvecklingsorganisation och Alvstrandens nya dgardirektiv innebar en succesiv
avveckling av Alvstrandens samordnande roll sd som den har sett ut fram till i dag.

Byggratt Triangeltomten - Plananstkan for andrad
byggnadshojd

KF-Beslut 2020 stipulerar att en 6kad exploatering av fastigheten ska provas for att
mojliggora 6kade intakter. En planansdkan om planbesked for andrad byggnadshdjd, som
skulle mojliggdra en 6kad exploateringsgrad l&mnades in i oktober 2021. |
Stadsbyggnadsforvaltningens forprovningsrapport gérs bedémningen att en viss dkning
av byggnadshojden bor prévas och att ett planarbete skulle kunna paborjas tidigast under
2024,

Konsekvenser

Nasta steg &r att inga planavtal med Staden men detta ar inte aktuellt sa lange utredningen
om genomforandet av Detaljplanen pagar. Om beslut om en ny detaljplan fattas avslutas
arendet.

Nyttjande av markomradet fram till ett genomforande

Det finns flera aspekter att ta hansyn till avseende nyttjandet av det oexploaterade
markomradet fram till genomférandet av en ny detaljplan for Skeppsbron. Fram till dags
datum har merparten av ytorna nyttjats till parkering genom att Alvstranden uppléter
markytor till P-bolaget. Alvstranden upplater dven markyta (Triangeltomten) till
Trafikverket for omledning av trafik, etablering, rening av processvatten och uppstallning
av arbetsmaskiner for Vastlankens rakning.

Pa Skeppsbron finns dven sedan 2016 den sa kallade *Playan’ etablerad som ir en
temporar atgard/platsutvecklingsprojekt i syfte att ta vara pa luckan som finns i ett
stadsutvecklingsprojekt och pa sa satt starka omradets identitet, etablera platsen och verka
trygghetsskapande. | anslutning till Playan finns en kajplats som Alvstranden arrenderar
ut till cafébaten m/s Eira. Playan forvaltas av Stadsmiljoforvaltningen.

For den pagaende Halvoentreprenaden finns majlighet att nyttja den vastra delen av kajen
framfor Rosenlundsverket for materialupplag. Innan detta gérs bor dock en férdjupad
utredning och inspektion goras av kajens konstruktion i det aktuella omradet. I 6vrigt gor
Exploateringsforvaltningen bedomningen att det inte finns nagra tydliga indikationer pa
att det foreligger nagra akuta risker med kajkonstruktionen utifran nuvarande anvandning.

| kdlvattnet av KF-beslut 2023 har foljande tillkommande behov och onskemal
kanaliserats via Alvstranden och Exploateringsforvaltningen:

o Uttkat behov for Trafikverket/Véstlanken av etableringsytor motsvarande cirka
70 parkeringsplatser samt behov av forlangd upplatelsetid fram till ar 2030.
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e Onskemal frén KB-Biet som ager och forvaltar Merkurhuset att framfér deras
fastighet mot Gota alv tillsammans med Staden tillskapa temporéara
atgarder/platsutveckling for att mojliggora uthyrning av lokalerna i
bottenvaningen pa Merkurhuset och samtidigt bidra till att g6teborgarna och
besokare ges tillgang till omradet.

Konsekvenser

Med anledning av identifierade behov bor det kommande beslutet om Skeppsbrons
framtid &ven innefatta en staden-gemensam viljeinriktning for hur markomradet pa
Skeppsbron Iampligast nyttjas/prioriteras fram till ett genomférande.

Forutsattningar for att ta fram en ny detaljplan

Nedan sammanfattas de huvudsakliga forutsattningarna och fragestéllningarna som
behdver hanteras infor- eller under arbetet med en ny detaljplan for Skeppsbron.

Alvstrandens ansvar och roll

Stadens nya stadsutvecklingsorganisation och Alvstrandens nya agardirektiv innebar att
Alvstrandens tidigare uppdrag som samordnare av stadens aktiviteter inom det
geografiska omradet Skeppsbron i Alvstaden upphor.

Alvstrandens roll p& Skeppsbron i ett kommande detaljplanearbete blir saledes mer
renodlad i form av markédgare och kommunal exploator av kvartersmark. Under
forutsattning att KF-beslutet 2023 verkstélls av ett beslut i Stadsbyggnadsnamnden blir
Staden initiativtagare till att en ny detaljplan arbetas fram, ej Alvstranden.

Exploateringsekonomi

For att kunna bedéma nyttan av en ny detaljplan for Alvstranden, behover en tidig dialog
initieras av Staden som belyser de ekonomiska forutséttningarna, malbilden,
forvantningarna pa de kommunala anlaggningarna/kvartersmarken och fordelning av
exploateringskostnader. Dartill behdver klarlaggas hur det ekonomiska arvet, det vill séga
Alvstrandens upparbetade exploateringskostnader fran den gallande Detaljplanen ska
hanteras.

Merparten av exploateringsintakterna i gallande Detaljplan baseras pa lamnade priser i
nuvarande markanvisningsavtal. Dessa nivaer ar ingen garanti for intéktsnivaer i en ny
detaljplan.

Byggratter i Detaljplanen kontra ny detaljplan

Kajhusen

Av KF-beslut 2023 framgar att arbetet med Skeppsbrogaraget ska avbrytas, vilket oaktat
kommer fa stor paverkan for ett kommande detaljplanearbete i sin helhet och
byggratterna ovanpa garaget i synnerhet. Harvid star det klart att de byggratter som
Alvstranden innehar inom Detaljplanen kommer att paverkas och i vissa delar sannolikt
inte kommer att forverkligas. | synnerhet galler detta byggratterna ovanpa
Skeppsbrogaraget vars markanvisningar darfor med stor sannolikhet inte kommer att
forlangas da dessa loper ut i juni 2024.
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Verkstaden Nord, Verkstaden Syd och Kv.Redaren

Aven om de storre markanvisade byggratterna i Kvarter Nord och Kvarter Syd kan
forutsattas bli relativt intakta i en kommande detaljplan sa finns det en rad
fragestallningar och forandrade forutsattningar att ta stallning till utifran
markanvisningarnas legalitet, legitimitet och affarsmassighet. Detta kommer troligtvis
resultera i en ny markanvisning som i sa fall d&ven kan inkludera marken i Kvarteret
Redaren, det vill séga kringbyggnaden av Kinesiska muren.

Beroende pd intentionen i en ny detaljplan bor ett fortsatt bevarandeskydd av Kinesiska
muren kunna utvarderas utifran kvarterets andamalsenlighet och exploateringsekonomi.

Triangeltomten

Med det tidigare namnda forprévningsbeslutet som utgangspunkt bor en 6kad
byggnadshdéjd kunna prévas dven i ett kommande detaljplanearbete. Exploateringen av
marken behdver dock ta hansyn till Trafikverket/\Vastlankens behov av att fram till 2030
nyttja markomradet. Ytterligare en omstandighet att ta hansyn till &r den av P-bolaget
byggda nerfartsrampen till det som skulle bli Skeppsbrogaraget och som paverkar
byggrattens forutsattningar. Byggratten kvarstar i dagslaget att markanvisa.

Rosenlundstomten

| ett kommande detaljplanearbete bér Rosenlundstomten ses i ljuset av kommande
avveckling av Rosenlundsverket. Omradet skulle da kunna bli en del av en storre byggratt
med ett dndrat verksamhetsinnehall da Rosenlundsverket ej langre &r lika begransande.
Byggratten kvarstar i dagslaget att markanvisa.

Byggnaden pa Skeppsbropiren

Uppforandet av Byggnaden pa Skeppsbropiren forutsatter att byggbar mark tillskapas i
form av utbyggnaden av Skeppsbropiren i dlven. Vid ett omtag av Detaljplanen bor en
utékning av byggrattens utbredning och byggnadshojd kunna prévas utifran
Rosenlundsverkets forandrade forutsattningar och den tillkommande hégre bebyggelsen
pa Halvon. | det kommande arbetet bor man fortsatt ta fasta pa byggnadens unika lage
samt efterstrava en gemensam malbild for byggnaden avseende innehall, arkitektonisk
utformning och samspelet med omkringliggande ytor. For att undvika merkostnader bor
byggnadens utformning samordnas med paseglingsskyddet for Halvon. Byggratten
kvarstar i dagslaget att markanvisa.

Malbild for Skeppsbron

| samband med aterstarten av genomférandet av Detaljplanen, som foranleddes av KF-
beslutet 2020 initierades ett 6kat fokus pa hallbarhet vilket resulterade i framtagandet av
Skeppsbrons Hallbarhetsprogram. Hallbarhetsprogrammet bygger pa tidigare
stéllningstaganden och styrdokument och arbetades fram gemensamt av projektets aktorer
i syfte att sakerstélla en implementering av Goteborgs Stads mal med koppling till
hallbarhet i stadsutvecklingen. Bland dessa kan namnas Kvalitetsprogram for
Skeppsbron, Vision Alvstaden 2012, Goteborgs stad miljé- och klimatprogram 2021
2030, Goteborgs stads energiplan 2022—-2030, Goteborgs gronplan for en néra,
sammanhallen och robust stad 2022-2030, Goteborgs stads plan for en jamlik stad 2018—
2026, Trafikstrategi for en nara storstad samt Goteborg 2035. Hallbarhetsprogrammets
innehall och malstyrningsmodell, med bred forankring i forvaltningar och bolag bor i
mangt och mycket kunna ateranvéandas i ett kommande detaljplanearbete.
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For Alvstrandens del ligger det framarbetade Hallbarhetsprogrammets malsattning for
klimatpaverkan vid husbyggnation i linje med bolagets agardirektiv som stipulerar att
”Bolaget ska tillhandahalla kompetens och anvanda metoder for att sakerstalla minimal
klimat- och miljopaverkan vid uppforande och férvaltning av byggnader och
anlaggningar i sina markomraden .

For att uppna den nuvarande malbilden for Skeppsbron om en befolkad maétesplats
”Goteborgarnas nya, spinnande métesplats vid cilven” innehaller
Hallbarhetsprogrammet en strategi for hur platsen ska utvecklas till en destination med en
tydlig och unik identitet med fokus pa social matkultur, inslag av kulturverksamhet,
kommunal service och motet med vattnet. Centralt i det arbetet har varit Alvstrandens
arbete med bottenvaningslokalerna och strategin att markanvisade exploatorer ska lamna
dver bottenvaningslokalerna i form av ’ralokal’ till Alvstranden som sedan utvecklar
bottenvaningslokalerna i egen regi over tid. | ett kommande detaljplanearbete behover,
forutom att ta stallning till den 6vergripande malbilden for Skeppsbron om en befolkad
matesplats, stallning tas till om Alvstranden ar den aktér som ar bast lampad att skapa ett
innehall och en langsiktig férvaltning av bottenvaningslokalerna. Detta med Alvstrandens
nya dgardirektiv i dtanke som foreskriver att ”...Bolaget ska inte langsiktigt &ga och
forvalta fastigheter .

Fastighetsbildning

| samband med Detaljplanens antagande ingicks en éverenskommelse om
fastighetsbildning mellan Staden och Alvstranden som reglerar éverféring av mark och
3D-utrymmet for Skeppsbrogaraget mellan parterna. Alvstranden 6verlit sedan 3D-
utrymmet for Skeppsbrogaraget till P-bolaget vilket dven innefattade den numera byggda
underfarten till Skeppsbrogaraget. Overenskommelsen 1&g sedan till grund for
lantméteriforrattningen som omhéndertog fastighetsregleringarna knutna till Detaljplanen.

En ny lantmaéteriforrattning som ’backar’ genomforda fastighetsregleringar och som
hénsyntar nya forutsattningar upprattas lampligtvis i samband med antagandet av en ny
detaljplan.

Miljodom for vattenverksamhet

Utifran Alvstrandens initiala markinnehav pa Skeppsbron star Alvstranden, tillsammans
med Staden som medstkande i Skeppsbrons miljédom vars forlangning vann laga kraft
2023-02-03 och som géller till och med 2030-07-10. | en ny detaljplan kommer
Alvstranden troligvist inte std som medsokande till en ny miljodom utifran nuvarande
markindelning.

Parkering och mobilitet

Parkeringsutredningen for Detaljplan Skeppsbron togs fram av davarande Trafikkontoret
under 2019 och uppdaterades 2022 utifran nuvarande riktlinjer for mobilitets- och
parkeringsplanering i Goteborg. Parkeringsutredningen visar det parkeringsbehov som
finns inom Skeppsbron for bil och cykel samt det parkeringsbehov for bil som finns pa
Skeppsbron men som alstras av verksamheter utanfor Detaljplaneomradet. | arbetet med
en ny detaljplan for Skeppsbron behdver parkering- och mobilitetsutredningen uppdateras
utifrdn den kommande detaljplanens forutsattningar och Stadens omkringliggande behov
av parkeringsplatser for bil och cykel.
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Med utgangspunkt i
e omradets direkta narhet till god kollektivtrafik, cykelinfrastruktur och service

e Stadens mobilitet- och parkeringsplaneringsriktlinjers intention att
”Mobilitetshehov med bil bor sa langt mojligt ersattas med andra
I6sningar ”,bland annat for att det ”okar majligheten till god projektekonomi”

e Alvstrandens agardirektiv att "Bolaget ska anvanda metoder for att sakerstélla
minimal klimat- och miljopaverkan vid uppforande och forvaltning av byggnader
och anlaggningar i sina markomraden .

bor, i ett kommande arbetet med en ny detaljplan, ett Parkeringstal lagre &n nuvarande
riktlinje om 0,2 parkeringsplatser per lagenhet prévas. | arbetet behover ocksa hansyn tas
till Alvstrandens dverenskommelse med Merkurhusets fastighetségare KB-Biet om att
over tid tillhandahalla yta for de totalt 31 bygglovspliktiga parkeringarna avseende
Merkurhusets tillbyggnad.

Arkeologi och markmilj6

De arkeologiska l&mningarna och markmiljon generellt finns val dokumenterat och
kartlagt avseende Alvstrandens markinnehav p& Skeppsbron. I samband med
utbyggnaden av sparvagsforbindelsen i etapp 1 frilades delar av resterna av den sa kallade
Bastionsmuren som skér igenom kvarteren Verkstaden Syd, Verkstaden Nord och
Triangeltomtens sddra delar. Undersdkningarna, tillsammans med
miljokonsekvensbeskrivningen for Detaljplanen har legat till grund for en efterféljande
dialog med Lé&nsstyrelsens Kulturmiljoenhet kring hur Bastionsmuren ska hanteras
arkeologiskt i samband med grundl&ggning och exploatering av kvartersmarken.
Alvstranden och Lansstyrelsens Kulturmiljéenhet har enats om féljande utgangspunkter
som behover beaktas i ett kommande detaljplanearbete:

o Delar av Bastionmuren som &r beldgna inom kvarter Verkstaden Syd ska
arkeologiskt undersgkas och dokumenteras infor ett borttagande.

o Delar av Bastionmuren som ar beldgna inom kvarter Verkstaden Nord ska
bevaras pa platsen (grundlaggning av ovanliggande byggnad ska utféras sa att
muren bevaras under mark for kommande generationer).

e Delar av Bastionmuren som &r belagna inom blivande byggnad pa
Triangeltomten ska bevaras samt goras tillganglig for allmanheten (ovanliggande
byggnad ska grundlaggas och utformas pa ett satt sa att den del av muren som ar
beldgen inom blivande huskropp &r tillgdnglig for allménheten och mgjlig att
beskada).

Kommunal service — forskola

Gallande Detaljplan beskriver behovet av en forskola i omradet men anger inte en exakt
placering av forskolan med tillhérande forskolegard. Med anledning av detta har
programmet utarbetat ett utkast till avsiktsforklaring dar Stadens aktorers ataganden finns
beskrivna och som mojliggor en fyra avdelningars forskola i Kv. Redaren med tillhdrande
forskolegard. Det utarbetade forslaget kan anvandas som grund i ett kommande arbete
med en ny detaljplan, forutsatt att ett fortsatt behov féreligger.
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