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Centrum

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsforvaltningens uppdrag fran KF “'Stadsbyggnadsnédmnden, i samverkan
med berérda ndmnder och bolag, ges i uppdrag att skyndsamt utreda forutsdttningar for
och konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan for Skeppsbron. Uppdraget
dterrapporteras i stadsbyggnadsndmnden.” ar aterrapporterat och avslutat.

Sammanfattning

Detaljplanenheten pa stadsbyggnadsforvaltningen har bedomt att det inte finns nagra
direkta hinder fOr att starta ett arbete med en ny detaljplan for Skeppsbron innan
genomforandetiden for nu géllande plan 16pt ut.

Kontoret har studerat alternativet att enbart bygga ut kvartersmark enligt gdllande plan.
Konsekvensen av att bygga ut kvarteren till storsta delen enligt plan men franga
utbyggnad av allmén plats i delar av planen, alternativt att genomfora ett arbete med en
Andringsplan (ADP) bedéms oka risken for felaktiga eller kortsiktiga beslut som man i
ett arbete med en ny detaljplan kan undvika.

Det har i det granskade underlaget inte framkommit sadana juridiska risker att de utgor
direkta hinder mot att pdborja arbetet med en ny detaljplan for Skeppsbron. Det finns
dock omsténdigheter som behdver hanteras inom kommunen och mot externa parter som
initialt kan stora framdriften av detaljplanen.

Underlagen visar att beslutet att avsluta genomforandet av gillande detaljplan for
Skeppsbron innebir forgiveskostnader for exploateringsforvaltningen, Alvstranden
utveckling och P-bolaget. De visar inte pa nigra risker for betydande ekonomiska
skyldigheter gentemot parter utanfor stadens organisationer.

Slutsatsen &r att det ur ett samlat perspektiv bedoms vara ett riktigt beslut att i nartid
starta arbetet med en ny detaljplan f6r Skeppsbron.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Tjansteutlatande detaljplan



Bedomning ur ekonomisk dimension

Planavtal ska tecknas med intressent innan planarbetet pabdrjas. Planen ér relativt
omfattande och en snabb start av en ny detaljplan krdver kraftig prioritering i
detaljplaneportfoljen sa att en tillracklig resursallokering kan ske fran samtliga
forvaltningar.

Exploateringsforvaltningen bedomer i detta tidiga skede att projektet kan styras mot en
forbattrad ekonomi jamfort med fallet for den nu géllande detaljplanen. Det forutsitter
dock en balans mellan exploateringsgrad relativt omfattningen av allmén plats och andra
skattefinansierade kommunala anldggningar.

Oversiktlig sammanstillning av kostnader och ekonomiska krav:

e EXPL beddmer forgéveskostnaden for forvaltningen till 110,6 miljoner kronor,
inkluderande en utestaende fordran pa AU pa 73 miljoner. AU bestrider denna.

e AU har en forgiveskostnad pa 195 miljoner och beddmer att det ej finns grund
for staden att utkrdva exploateringsbidrag om planen ej genomfors.

e AU beddmer forgiveskostnad for lokalhyra i Kinesiska muren till 200 000 kr.

e AU anser att de 70 miljoner som gétt fran AU till Parkeringsbolaget bér aterga.

e Parkeringsbolaget kan aterbetala, ej upparbetat kapital, cirka 22 miljoner till AU.

Stadens samlade forgédveskostnad bedéms till 354 miljoner kronor.

Ett genomforande av en ny detaljplan for Skeppsbron innebar att:

e Stadens driftskostnader for allmén plats kommer att 6ka samtidigt som man
nyttjar redan befintlig infrastruktur vid bostadsbyggande.

e Den enskilde invinaren ges tilltridde till utbyggd allmén plats och nérhet till
vattnet samt ett 6kat antal av centralt beldgna bostider.

e Lokala niringsidkare ges ett storre befolkningsunderlag sett bade till dag och
nattbefolkning.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrn detta perspektiv.

Bedomning ur social dimension

Att inte genomfora utbyggnaden av Skeppsbrons nu gillande detaljplan, grundat pa
ekonomiska skél, innebér att de allménna platser som i anges i planen inte kommer till
gagn for vuxna eller barn inom genomférandetiden. Att starta en ny detaljplan med en
annan ekonomisk grund mojliggor dock att den stora markyta som nu oanvénd, bortsett
fran parkeringsdndamal, ligger centralt inom staden, kommer att kunna nyttjas for bade
boende och verksamheter samt till allmént 4&ndamal sasom park, torg, cykelstrak,
kajpromenad med mera.

Bilagor

Ovriga handlingar
1. PM, Ny DP Skeppsbron AU 231222 (Alvstranden utveckling)
2. PM, Goteborgs Stads Parkering Sammanstillning utestdende fragor
Skeppsbron v1.0
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Arendet

Stadsbyggnadsforvaltningen utreder forutséttningar for och konsekvenser av att ta fram
en ny detaljplan for Skeppsbron och rapporterar till Stadsbyggnadsndmnden.

Beskrivning av drendet
Kommunfullmaktige beslutade 2023-10-12 enligt kommunstyrelsens forslag att:

Stadsbyggnadsndmnden, i samverkan med berdérda ndmnder och bolag, ges i uppdrag att
skyndsamt utreda forutsittningar for och konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan for
Skeppsbron. Uppdraget aterrapporteras i stadsbyggnadsndmnden.

Stadsbyggnadsndmnden fér i uppdrag att paborja arbetet med ny detaljplan for
Skeppsbron utifran den inriktning som antas for Sodra dlvstranden. Den nya planen ska
bidra till att nd miljo- och klimatmalen.

Arendets handliggning
Nu géllande detaljplan vann laga kraft 2015-04-07 och har en genomforandetid fram till
och med 2025-04-07.

Arendets har handlagts genom inhimtande av kunskap/underlag fran berérda
forvaltningar och bolag. Sammanfattning av intervjuer och samtal samt slutsats foljer
nedan.

Inhimtande av kunskap/underlag

Direkt berorda forvaltningar och bolag beddms vara: Stadsbyggnadsforvaltningen,
Exploateringsforvaltningen, Alvstranden utveckling, Parkeringsbolaget och Higab samt
Stadsledningskontoret. Till denna grupp tillkommer fastighetsdgare inom och utom
planomrédet, parter kopplade till markanvisningen samt allménheten.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Detaljplaneavdelningen och juridiska enheten har belyst och bedémt de planjuridiska och
avtalsmassiga risker som kan foreligga om staden inte genomfor de dtgiarder som nu
géllande detaljplan anger.

Huvudsyftet med den nu géllande planen &r att férena staden med vattnet efter att
Gotatunneln tagits 1 bruk och att hela en idag trasig stadsbild. De allménna platserna &r av
stor betydelse, gbteborgarnas nya motesplats vid dlven, ett vardagsrum i city for alla.
Tillkommande bebyggelse foreslas att i huvudsak innehalla bostdder med handel och
andra verksambheter i bottenvaningen. Viss del av bebyggelsen kan i sin helhet anvéndas
for kontor, hotell eller dylikt. Totalt ett tillskott med cirka 400 ldgenheter och cirka

30 000 kvm hotell, kontor och handel. Den nu géllande planen medger ocksa ett
kajgarage under mark pa upp till cirka 700 - 1 200 platser beroende pa antal plan. P-
garaget dr avsett att ersétta platser for foretag och boende, samt korttidsparkering. P-
garaget ska dven erbjuda parkering for tillkommande bostidder och kontor/verksamheter.

Gillande fragor som beror parkering och kajgarage innebar KF:s beslut, 2023-09-12 att
arbetet med kajgaraget avbryts, och att det inte kommer att skapas en storre
parkeringsanldggning for allménheten och boende genom byggandet av ett kajgarage pa
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Skeppsbron. Goteborgs Stads Parkering AB (Parkeringsbolaget) beslutade vid sitt
styrelsesammantride den 10 februari 2023 om att hemstélla om kommunfullméktiges
stdllningstagande om det planerade Skeppsbrogaragets fortsatta genomforande med
hénsyn till fordndrade ekonomiska forutsittningar.

Parkering kommer att behdva 16sas 1 respektive kvarter eller i en gemensam anlédggning
for ingéende fastigheter. Stadens parkeringspolicy har foréndrats sedan géllande plan
vann laga kraft och parkeringskravet bedoms i dagsldget kunna ligga lagre an tidigare.

Att inte bygga ut kajgaraget innebér ocksa att den allménna plats ovan garaget, som var
avsedd som goteborgarnas vardagsrum, ej kommer att genomforas i ursprunglig
utformning. Utan de pa kajgaraget placerade kajhusen med tankt verksamhet i
bottenvaningarna minskar mojligheten for olika verksamheter sasom butiker, restauranger
och liknande att etablera sig.

Det generdsa kajstraket, i form av kajpromenad och torgytor beldget ovan det tankta
kajgaragets tak bedoms behova minskas, kopplat till ekonomi for utbyggnad av allmén
plats, vid arbete med ny detaljplan. Nérheten till vattnet kan 16sas med hjélp av bryggor
och trakonstruktioner pa och vid kajkanten.

En mindre yta for allmén plats och parker/torg begransar ocksd mojligheten till att fa vl
fungerande utemiljoer som hor till behovet av forskola. Denna frdga behdver studeras
nirmare. En liten gronyta kan fortsatt vara tdnkbar inom planomradet men mélet om en
bostadsnidra park kommer inte att uppnas.

Vid framtagande av en ny detaljplan sa dr bedomningen i dagslédget att en fordndring som
innebér en storre okning av exploateringsgraden, framfor allt byggnadshojden, dr mycket
svar att genomfora av kulturmiljoskél och paverkan pa riksintresset. Eventuellt kan
mindre hojningar studeras i ett kommande planarbete.

Goteborgs utvidgade innerstad (GUI) omfattar dven planomradet. Beddmningen ér att det
blir svért att helt anpassa en ny detaljplan till GUL:n. Det innebér bland annat att den
befintliga sparvigen mellan Esperantoplatsen och Stenpiren i sé fall skulle behdva dras
om, vilket innebar en stor ekonomisk kostnad. En smaskalig kvartersbildning kan dock
fortsatt genomforas vilket bedoms vara i linje med GUI:s intentioner, och en utbyggnad i
vattnet motsvarande halvon i MHK ér fortsatt som princip mojlig.

Nollalternativet innebar att den nu foreliggande situationen och dess markanvandning
med i huvudsak 6ppna parkeringsytor och en géng- och cykelbana lings dlven kvarstar.
Staden kan gora mindre atgirder inom planomréadet nir det giller allmin plats och
kajkanten kommer att beh6va renoveras samt anpassas till 6kad vattenniva i dlven.
Paseglingsskyddet som i planen utgors av Nocken behdver iordningstéllas pé ett annat
sdtt 4n vad som var avsikten i detaljplanen da det behdvs for utbyggnaden av halvon vid
Masthuggskajen. lordningstillandet kan ske genom en tillféllig eller permanent 16sning
och hanteras inom huvudprogrammet for Masthuggskajen.

Fortsatt omhéndertagande av den demonterade Yttre Jirnvagsbron behdver beslutas. Den
dldre Yttre Jarnvagsbron var ténkt att placeras i yttre delen av Rosenlundskanalen och
skapa en forbindelse mellan Nocken pa Skeppsbron och halvon pd Masthuggskajen

Kinesiska muren kvarstar i dess nuvarande form, rivningsforbudet giller fortsatt.
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Staden nyttjar inte de mojligheter till fortdtning, helande av staden och moéjligheten att
mota vattnet, som byggandet av Gotatunneln medgav.

En ny detaljplan behdver ges ett syfte, dér delar av den géllande planens syfte kan kvarsta
medan andra delar bor anpassas till de forutsattningar som rader idag.

Detaljplaneavdelningen har utifran ovanstaende syfte och kommentarer i sin bedémning
sammantaget kommit fram till att det inte finns négot direkt hinder ur juridisk och/eller
ekonomisk synpunkt for att starta ett arbete med en ny detaljplan for Skeppsbron, utan
parkeringsgarage, innan genomforandetiden for den gillande planen gatt ut. Arbete med
att ta fram utredningar och underlag kan utforas under den tid som genomférandetiden
16per.

Juridiska enheten har inhdmtat uppgifter fran respektive férvaltnings- och bolagsjurister
som grund for beddmningen, se bilagor 1-2. Inom utredningen av forutsittningar for och
konsekvenserna av att ta fram en ny detaljplan avseende Skeppsbron har inte de
skadestandsrittsliga eller avtalsrattsliga konsekvenserna bedomts ndrmare.
Stadsbyggnadsforvaltningen konstaterar utifrdn underlaget att det avseende avtal och
overenskommelser finns delade uppfattningar hur de ska tolkas och faktiskt 16sas mellan
berdrda staden-interna parter (forvaltningar och bolag) inom projektet. Négra direkta
ansprék eller krav fran externa parter sdsom fastighetséigare eller markanvisade parter har
veterligen inte framstéllts.

Enheten har inte haft avtalen och 6verenskommelserna for direkt granskning utan utgatt
fran ett underlag i form av PM fran AU och P-bolaget dir respektive bolag gjort en egen
bedomning. Enheten har dven utgatt fran att fragan om det paseglingsskydd som Nocken
utgjorde blir omhéndertagen.

Avseende de avtal och 6verenskommelser som ingétts mellan parter inom
kommunkoncernen och dér tvistigheter kan uppkomma ska de, om det inte kan 16sas
genom forhandling mellan parterna, hanteras enligt kommunstyrelsens reglemente under

§5.

Markanvisningsavtalen mellan Alvstranden utveckling och exploatdrerna 16per ut i juni
2024.

Det har inte i det granskade underlaget framkommit saddana juridiska risker att de utgdr
direkta hinder mot att pdborja arbetet med en ny detaljplan for Skeppsbron. Det finns
dock omsténdigheter som behdver hanteras inom kommunen och mot externa parter som
initialt kan stora framdriften.

Exploateringsforvaltningen

Befintliga fastigheter och intressenter sasom hotellen i etapp I (detaljplan for
sparviagsdragningen) har inte haft kostnader kopplat till genomférande i etapp II.
Rosenlundsverket (Goteborg energi) kan i en ny detaljplan ges en utdkad mdjlighet att
utveckla fastigheten jimfort med majligheterna enligt géllande plan. Idag medges teknisk
anldggning samt kontor och handel, dock ej restaurang, hotell eller konferens.
Rosenlundsverket innehéller idag tre gaspannor och en oljepanna. Kan oljepannan tas
bort utgar behovet av oljebaten och dess kaj.

Alvstranden utveckling dger de i gillande plan byggbara fastigheterna.
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Triangeltomten i planomradets norddstra del inrymmer nedfarten till det tdnkta
parkeringsgaraget och P-bolaget har genom 3D-fastighetsbildning erhallit fastigheten.
Nedfarten som redan dr utbyggd kan eventuellt anvéndas for att 16sa tillfart till
parkeringslosningar under kvarter/kvarteren. En pagaende 3D-fastighetsbildning for
sjdlva p-garaget under mark pégar for narvarande. Vid behov kan den 3D-fastigheten
aterga till staden.

Parkeringsgaraget kommer inte att byggas enligt gillande plan i och med KF:s beslut
vilket ocksé innebdr att det paseglingsskydd for bebyggelse i planomrédet som skulle
byggas i samband med p-garaget inte genomfors. Det paseglingsskydd som en framtida
byggnation enligt gillande eller ny plan kommer att behova far 16sas inom den
kommande exploateringen. Aven den kajpromenad och de kajhus som var avsedda att
ligga pé allmén plats ovan parkeringsgaraget utgar, alternativt krdvs att man bygger ett
separat példéck i vattnet som erséttning for taket pé kajgaraget.

Utbyggnaden i planomradets sydvistra del, Nocken, har i géllande plan bland annat
uppgiften att vara paseglingsskydd for del av den nu pagédende exploateringen pa
Masthuggskajen. Nocken &r en del i det 6vergripande kajstrdket med brokoppling &ver till
halvon pa Masthuggskajen och dr dven ténkt att innehalla en byggrétt. Att inte genomfora
utbygganden av Nocken innebér att det behdvs ett paseglingsskydd i annan utformning,
vilket nu kommer att skapas i Masthuggskajens regi med de investeringsmedel i
Skeppsbroplanen som finns for paseglingsskyddet.

Geotekniska utredningar, fragor géllande konstnirlig utsmyckning och handlingar
géllande den under mark liggande stadsmuren kan anvindas i ett kommande arbete.

Exploateringsforvaltningen bedomer att det inte finns négra svarigheter eller otydligheter
i juridisk mening i avtal tecknat mellan staden och Alvstranden utveckling 2014.

Exploateringsforvaltningen bedomer forgéveskostnaderna till cirka 110 miljoner kronor.

Alvstranden utveckling

AU har utrett konsekvenserna av att avbryta genomfdrandet och beskriver sin beddmning
i ett PM. AU fortsitter inte arbetet med planering och genomforandet av utbyggnaden.
Konsulter och interna resurser ar avetablerade bortsett fran bevakande projektledare och
kommer vid en omstart behova startas pa nytt.

Overenskommelser med P-bolaget och med 6vriga exploatorer bedémer AU vara under
kontroll kopplat till hur AU ser pa ingéngna avtal. AU har till P-bolaget éverfort 70
miljoner i forskott for att starta grundliggningsarbetet och den summan vill AU aterfa.
Tidigare trafikkontoret, nuvarande exploateringsforvaltningen, har en fordran pa AU pa
73 miljoner som de har bokat upp. AU har som markégare och programigare arbetat upp
195 miljoner som belastar 2023 ars resultat.

Gillande befintliga byggnader och intressenter:

Fastighetsdgaren till Kv Merkur vill fa en bra ndrmilj6. Staden bedoms komma att fa
hantera platsen i niromradet med de nérliggande avgrusade ytorna.

Markanvisade parter, Norder och AF har kunskap om vad en markanvisning innebar och

ir medvetna om att det inte dr ett 16fte om att fa kopa mark och bygga.
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Vistldnken vill nyttja Triangeltomten till 2030. Vastlanken vill ocksa komma at delar av
markparkeringen som upplag och arbetsomrade.

Frihamnen ska enligt tidigare beslut, som omrade gé plus fora att tdcka upp for
underskottet i Skeppsbron. Det vore enligt Alvstranden utveckling bra om Frihamnen inte
har detta krav kopplat till Skeppsbron.

Parkeringsbolaget

Avtal med AU gillande byggande och tillhandahallande av parkeringsplatser forfaller
enligt P-bolagets bedéomning i och med KF:s beslut.

P-bolaget har erhallit 70 miljoner frin Alvstranden som ersittning for grundliggning for
allmén plats och grundldggning for kajhusen.

Fastigheten vid Triangeltomten som &ven &r nedfarten till kajgaraget 4gs av P-bolaget.
For den norra och den sddra nedfarten finns ett servitut. 3D-fastigheten i dlven dr pé vég
att laggas over till P-bolaget 1 en pagaende lantmaéteriforrattning.

Higab

Kinesiska muren har en underhallskostnad som idag ligger nedlagd i byggnaden (30
miljoner for grundforstarkning). Higab beddomer kostnaden for renovering till godtagbar
anvandbarhet till 30 - 50 miljoner kronor. Fastigheten har rivningsforbud i gillande plan.

Miljo och klimatmaélet

En ny plan med ett genomforande innebér att man nyttjar marken i centrala ldgen med vl
utbyggd infrastruktur.

Genomsnittlig priméirenergianviandning per kvadratmeter i bostader och lokaler vid
nyexploatering pa mark med markanvisningar bedoms kunna minska. (Delmal 1)

Klimatpéaverkan fran transporter och det samlade végtrafikarbetet bedoms kunna minska.
(Delmél 3, klimat. Delmal 2, hédlsosam livsmiljo.)

Utslépp av vixthusgaser ur ett livscykelperspektiv fran anlédggningar och byggnader vid
nyexploatering pa mark med markanvisningar bedoms kunna minska. (Delmal 4)

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning
Slutsatsen ér att det ur ett samlat perspektiv bedoms vara rétt beslut att i nértid starta
arbetet med en ny detaljplan fér Skeppsbron.

Stadsbyggnadsforvaltningen har bedomt att det inte finns nagra direkta hinder for att
starta ett arbete med en ny detaljplan f6r Skeppsbron innan genomforandetiden for nu
géllande plan 16pt ut.

Juridiska enheten har inh&mtat uppgifter fran respektive férvaltnings- och bolagsjurister
som grund for bedéomningen, se bilagor 1-2. Inom utredningen av forutséttningar for och
konsekvenserna av att ta fram en ny detaljplan avseende Skeppsbron har inte de
skadestandsrattsliga eller avtalsrattsliga konsekvenserna bedomts ndrmare. Enheten har
inte haft avtalen och 6verenskommelserna for direkt granskning utan utgatt fran det
underlag i form av PM frdn AU och P-bolaget dir respektive bolag gjort en egen
beddmning. Stadsbyggnadsforvaltningen konstaterar utifran underlaget att det avseende
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avtal och dverenskommelser finns delade uppfattningar hur de ska tolkas och faktiskt
l6sas mellan berdrda staden-interna parter (forvaltningar och bolag) inom projektet.
Négra direkta ansprék eller krav fran externa parter sdsom fastighetsiagare eller
markanvisade parter har veterligen inte framstéllts. Det har i det granskade underlaget
inte framkommit sddana juridiska risker att de utgdr direkta hinder mot att pdbdrja arbetet
med en ny detaljplan for Skeppsbron.

En ekonomiskt god grund for utbyggnad av omréadet, utan parkeringsgaraget, tillsammans
med de forutsittningar som finns for att hela staden, starka kdrnan och méta vattnet, gor
att Skeppsbron kan utvecklas till den aktiva och gemensamma platsen vid dlven som
ursprungligen var tinkt. Skeppsbron kommer att kunna ges goda forutsittningar for ett
centralt boende i kollektivtrafiktétt omréde pa tidigare trafik- och parkeringsytor.

Planomradet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsndmnden
och Fastighetsndmnden. Forvaltningen bedomer att det blir svért att helt anpassa en ny
detaljplan till GUL:n. Det innebér bland annat att den befintliga sparvigen mellan
Esperantoplatsen och Stenpiren i sa fall skulle behova dras om, vilket innebér en stor
ekonomisk kostnad. En sméskalig kvartersbildning kan dock fortsatt genomforas, och en
utbyggnad i vattnet motsvarande halvén i MHK &r fortsatt som princip mdjlig om &n
sannolikt mycket kostsam.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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