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Tillaggsyrkande angaende Reviderat
investeringsbeslut for genomforande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

1. Stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden far i uppdrag att ta fram och

prioritera detaljplaner och exploateringsprojekt som ger tydliga positiva
exploateringsnetton.

Yrkandet

Aktuellt drende hanterar 6kade kostnader och forsamrat exploateringsnetto i projektet

Masthuggskajen. Projektet &r i full gdng och staden har en skyldighet att bygga ut allmén

platsmark enligt detaljplanen varfor storre kostnadsminskningar inte &r mdjliga. De
aterforda nyttorna med bryggor for att mdta vattnet och mojligheten till farjeldge ar
rimliga kvaliteter till en rimlig kostnad.

Flera av de andra storre centrala stadsutvecklingsprojekten, sa som Gamlestaden,

Skeppsbron, Overdickningen av Gotaleden och Backaplan, har ocksa uppvisat stora och

okande negativa exploateringsnetton. Enligt ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden &r

strategin att hiimta hem underskotten i Alvstaden i Frihamnen, men det finns stora risker i

framdrift och ekonomi i1 Frihamnen.

Den ekonomiska styrningen inom exploateringsverksamhet sker p& den 6vergripande
nivan genom mal att den ska vara i ekonomisk balans 6ver en rullande 10-arsperiod.
Genom att exploateringsprojekten i hog grad bér sina egna kostnader och inte
skattefinansieras kan vélfarden prioriteras. Exploateringsforvaltningen flaggar nu for ett
scenario med vikande byggkonjunktur dér exploateringsnetto over en rullande 10-
arsperiod kan bli negativ fram mot ar 2028.

Den fortsatta omvandlingen av centrala Goteborg bor som utgangspunkt inte planeras
med stora negativa exploateringsnetton. Déremot ar det hogst rimligt att kvaliteter i
allmin platsmark och trygghetsskapande atgirder sdkerstills i omvandlingsprojekt i
utsatta omraden dven om det innebér ett negativt exploateringsnetto.

Givet dnnu ett stort omvandlingsprojekt med forsdmrat exploateringsnetto och
exploateringsforvaltningens scenario finns ett uppenbart behov av att skapa storre
ekonomiska marginaler inom exploateringsverksamheten. Stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden ska darfor i titt samarbete ska ta fram, identifiera och prioritera
framdrift i exploateringsprojekt som kan ge tydliga positiva exploateringsnetton.
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Reviderat investeringsbeslut for
genomforande av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera
inom stadsdelen Masthugget

Forslag till beslut

I kommunfullmaktige:

En reviderad projektbudget for program Masthuggskajen om sammantaget 2 340 mnkr
(2017 ars prisniva), inkluderat kostnadsférandringar om 174 mnkr samt
omfattningsfordndringar om 34 mnkr, i enlighet med exploateringsndmndens forslag och
uppdelning mellan programmets parter, godkénns.

Sammanfattning

Exploateringsndmnden foreslar kommunfullmaktige att besluta om en utdkad
projektbudget for stadens samlade genomforande av exploateringsatgirder inom
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget. Projektramen foreslas utdkas med 210 mnkr till totalt 2 340 mnkr (2017 ars
prisniva) och avser generella fordyringar samt aterinférande av tva nyttor som tidigare
lyfts ur programmet.

Exploateringsndmnden redogor inte for négra alternativa innehallsforédndringar i syfte att
anpassa omfattning och kvalitet till befintliga budgetramar, utifran beddmningen att det
skulle fa markbar paverkan pa helheten utifran maluppfyllelse och kvalitet.

Aterinforandet av atgirder for att stirka malsittningen om att méta vattnet i omradet och
att skapa ett publikt och tillgéngligt bryggstrak bedéms av ndmnden som vésentliga for
att uppna programmets kvalitets- och hallbarhetsmél och for att bidra till den
overgripande inriktningen for stadsutvecklingen i omrédet.

Stadsledningskontorets anser att nimndens underlag inte fullt ut redogdr for analyser av
nuléget eller for alternativa végval och konsekvenser av forslaget som i grunden kravs for
att fatta ett vil avvégt beslut. Kontoret foreslar &nda sammantaget kommunfullméktige att
besluta i enlighet med exploateringsndmndens forslag. Detta med utgédngspunkt i det
skede som genomforandet nu befinner sig i, utifran de diskussioner som forts med
konsortiet kring stadens leveranser och kvalitetsnivaer i stort och utifrin nimndens
beddmning att ytterligare anpassning av innehéll och omfattning i detta skede skulle ha
visentligt negativa effekter pd maluppfyllelsen och efterstravade nyttor.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
I de delar som avser redovisade ekonomiska volymer i tjansteutldtandet, redovisas dessa
genomgdaende i 2017 &rs prisniva, om inte annat anges.

Exploateringsndmndens forslag till reviderat investeringsbeslut innebér en utokad ram om
174 mnkr avseende nettoférdyringar knutet till befintligt innehall samt forslag till att
aterinfora nyttor/atgérder motsvarande 34 mnkr. Foreslagen revidering innehaller 4ven
viss utokning av prognostiserade forsiljningsintikter motsvarande cirka 20 mnkr.

Sammantaget foreslas dirmed programmets samlade ekonomiska ram att dka fran
2 130 mnkr till 2 340 mnkr. Forvantad projektnetto minskar med
-190 mnkr, fran -270 mnkr till -460 mnkr.

Tillfors dven de atgirder som &r knutna till omradet, men som inte ingdr i projektets
ekonomi, som Alvstranden Utveckling AB:s interna byggherrekostnader om cirka
125 mnkr och exploateringsndmndens investeringsétgérder pa Olof Palmes plats om
33 mnkr, innebér koncernens dtaganden for kvartersmarksutveckling och atgirder pa
allmain plats en nettobelastning pa i storleksordningen cirka 620 mnkr.

De senaste arens inflation och prisutveckling innebér att de redovisade
investeringsvolymerna och det samlade ekonomiska atagandet for staden &r betydligt
hogre i dagens penningvirde eller 1 16pande prisnivaer, en utveckling av det ekonomiska
atagandet som ocksé paverkas nér inkomster och utgifter har eller kommer att falla ut i
tid. Dessa effekter behdver omhéndertas inom ramen for den samlade
investeringsutvecklingen for staden.

I exploateringsndmndens handlingar redovisas fordjupat de ekonomiska prognoserna och
riskbedomningarna for de olika posterna och vilka delar av kostnadsférdyringarna som
hanteras genom omfordelningar inom programmet och genom befintlig riskreserv.

Sammantaget bedoms de foreslagna tillkommande nyttorna medfora tillkommande drift-
och kapitalkostnader om cirka 0,5 mnkr per ar. De tillkommande kapitalkostnaderna for
ramutdkningen for fordyringarna redovisas inte i nimndens underlag, men en grov
beddomning pekar pé att fordyringarna medfor en 6kad kapitalkostnad om ca 5 mnkr per
ar om hela projektbudgeten nyttjas. Dock ska det papekas att detta redovisas i 2017 &rs
prisniva och innebar hogre faktiska belopp i1 16pande priser nér anldggningarna aktiveras
och tas i bruk.

I underhandskontakt med exploateringsforvaltningen kan stadsledningskontoret
konstatera att den foreslagna utdkningen av ramarna inte har funnits inarbetade i
ndmndens langsiktiga exploateringsvolymer sedan tidigare eller har legat till grund for de
langsiktiga prognoser som ndmnden presenterat under foregéende ar. Forslaget innebér
saledes en ytterligare belastning pa den langsiktiga exploateringsekonomin och ndmnden
avser att arbeta in volymerna investeringsnomineringarna och de langsiktiga
investeringsplanerna for 2025 och framat.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Exploateringsndamnden redogdr inte for nagra atgirder i syfte att fordndra innehéll och
kvaliteter i forhéllande till att rymma genomforandet av exploateringen inom tidigare
fattade beslut och ramar.
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Stadsledningskontorets bedomning dr ddrmed, utifran ndmndens underlag, att forslaget
till reviderat investeringsbeslut inte vdsentligt paverkar malsattningar och méaluppfyllelse
vad avser den sociala och ekologiska dimensionen.

Néamnden foreslar ett aterinforande av tva nyttor i form av atgérder for att mota vattnet
genom tillskapande av ett publikt brygg- och kajstrék utmed vattnet samt etablering av ett
farjeldge pa Masthuggshalvon for dlvtrafik.

Ett publikt brygg- och kajstrak bedoms forstiarka mojligheten for boende, besdkare och
ndringsliv att méta vattnet, vilket dr en viktig och utpekad strategi inom Vision
Alvstaden. Atgirden beddms stirka attraktiviteten och intresset for omradet och som en
trygg vistelseplats, inte minst for att skapa strak och miljéer som bjuder in till att rora sig
till fots eller med cykel.

Ett farjeldge anses skapa forutséttningar for en eventuell framtida dlvtrafikering, en
kollektivtrafik som bade skapar forutsattningar for att resa hallbart till och fran den nya
stadsdelen, men ocksd bedoms skapa 6kad upplevd trygghet genom att
genomstromningen av ménniskor okar, sirskilt under vinterhalvéret. Idag finns det inget
beslut fran Visttrafik om att 1ata trafikera Masthuggskajen, vilket &r en forutséttning for
att na efterstriavade effekter.

Ett terinforande av ovan beskrivna nyttor bedéms betydande for att kunna skapa
forutsattningar for att nd den méluppfyllelse som initialt legat till grund for
stadsutvecklingen i omradet.

Exploateringsndmnden lyfter fram att en utredning har genomforts kring forutséattningar
att skapa fler byggritter genom plandndring och dirmed 6kade inkomstmojligheter, men
att dessa anses begriansade och svarframkomliga. For att optimera inkomsterna foreslés
att kvarvarande markanvisning ska ske for bostadsdndamal med upplatelseformen
bostadsritt. Stadsledningskontoret hade gérna sett en bedomning eller analys avseende
huruvida en fordndrad upplatelseform bedoms paverka tidigare efterstravade
malsdttningar for stadsutvecklingen i omradet ur ett socialt och socioekonomiskt
perspektiv.

Bilaga
Exploateringsndmndens handlingar 2023-12-18 § 323
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Arendet

Arendet avser stillningstagande frdn kommunstyrelsen och kommunfullmiktige kring
exploateringsndmndens forslag att besluta om en reviderad projektbudget for
genomforandet av exploateringen inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget.

Projektramen foreslas utokas med 210 mnkr till totalt 2 340 mnkr (2017 &rs prisniva) och
avser generella kostnadsdkningar samt dterinforande av &tgérder/nyttor som tidigare lyfts
ur programmet.

Beskrivning av arendet

Exploateringsndmnden beslutade 2023-12-18 § 323 att foresla kommunfullméktige att
besluta om en utdkad projektbudget for stadens samlade genomforande av
exploateringsatgiarder inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
med flera inom stadsdelen Masthugget. Detaljplanen vann laga kraft 2019-03-01 med en
genomforandetid om tio ar.

Exploateringsndamnden beslutade samtidigt att ianspréakta delar av den beslutade
riskreserven for delar av de redovisade kostnadsférdndringarna samt att ge direktdren for
exploateringsforvaltningen i uppdrag att ta fram ett forslag till plan betrdffande férdjupad
uppfoljning enligt tilliggsyrkande fran S, MP och V.

Némndens forslag till reviderat investeringsbeslut har sin bakgrund i
kommunfullméktiges ursprungliga investeringsbeslut 2018-06-07 § 7 ”Investeringsbeslut
for genomforande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera
inom stadsdelen Masthugget” samt reviderade investeringsbeslut 2021-03-24 § 5

» Aterrapportering av reviderat investeringsbeslut och ligesrapportering for genomférande
av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera” avseende
tillforande av riskreserv.

Exploateringsndmndens forslag till reviderat investeringsbeslut ligger &ven 1 linje med
kommunfullméktiges drende och beslut 2022-03-24 § 15 ”Fastighetsndmndens
delredovisning och rapport Ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden”. Rapporten utgjorde
fastighetsnimndens forslag till ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden som
kommunfullméktige godkénde som dvergripande ekonomisk inriktning for den fortsatta
planeringen.

Nedan redogors i korthet for exploateringsndmndens stéllningstaganden och forslag.
Arendet redovisas i sin helhet i nimndens bilagda handlingar.

Av stadens 16pande kommunikation lyfts att byggnationen startade hosten 2019. Flera
kontorshus, hotellet och ett bostadshus star klara och under 2024 fortsitter byggnationen
av fler kontor och bostidder. Dessutom forvéntas byggnationen av den nya p-anlédggningen
med verksamhetslokaler, gymnastiksal, mat och kultur i omradets vistra del paborjas.
Samtidigt pagér grundlidggningen av den nya halvon som stricker sig ca 100 meter ut i
Gota dlv. Osédkerheter rorande bostadsmarknaden har paverkat utbyggnadstiden for
allmén plats och ddrmed ocksa kostnaderna. Bland annat har flera byggprojekt tvingats
senareldggas. Planerad sluttid &r nu 2031 i stéllet for 2028 som tidigare kalkyler baserat

pa.
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I takt med att planering och genomforande av exploateringen pagar och stora delar av
kommunkoncernens &taganden i programmet/projektet har pabdrjats har involverade
parter reviderat genomforandeplaner och kalkyler. Med utgangspunkt i den 6versyn av
genomforts samt diskussioner och rekommendationer i programorganisationens styrgrupp
foreslar exploateringsndmnden kommunfullmaiktige att fatta beslut om ett reviderat
investeringsbeslut for det fortsatta genomforandet av exploateringen vid Mashuggskajen.

I huvudsak avser ndmndens forslag en utdkning av projektbudgeten. Dels med anledning
av Okade kostnader for genomforandet av befintligt innehéll och omfattning, dels utifrén
forslag till att aterinfora atgérder utifran fordndrade forutséttningar, bedémningar och
avvigningar sedan kommunfullméktiges tidigare beslut.

I 6vrigt redogdr inte exploateringsndmnden for nagon légesrapportering vare sig géllande
upparbetade investerings- och exploateringsvolymer eller genomférandetidplaner vad
avser framdriften av atgirder pa kvartersmark eller allméan platsmark.

Forandringar i forhallande till tidigare fattade investeringsbeslut
Exploateringsndmnden redogor for att utgiftsbedomningarna for utbyggnad av allmén
plats har 6kat med cirka 226 mnkr i jamforelse med det av kommunfullméktiges senast
reviderade beslutet och att utgifterna for kvartersmark har 6kat med cirka 30 mnkr.
Samtliga belopp i drendet redovisas 1 2017 &rs prisniva, som legat till grund for tidigare
fattade investeringsbeslut, och synliggor saledes inte eventuella effekter av de senaste
arens konjunktur och prisutveckling.

Forklaringarna till fordyringarna hanfors framfor allt till 6kade behov av tillfalliga
atgédrder under utbyggnaden, 6kade geotekniska atgérder och ledningsflyttar samt till
projekterings- och projektadministrativa kostnader, som tidigare underskattats med
utifran komplexiteten i genomforandet av programmet. Genomforandetiderna for
programmet har forlangts, vilket ocksa bedoms innebira kade kostnader da
projektorganisationen behover bibehallas langre eller det krdvs mer utdragna
genomforanden av enskilda atgérder.

Av de totalt bedomda utgiftsokningarna om 256 mnkr hanteras 36 mnkr inom ramen for
tillgénglig riskreserv och 44 mnkr genom omfordelning av resurser inom programmet.
Déarmed foreslér exploateringsndmnden att aterstdende fordyringar hanteras genom
tillférande av ekonomiska ramar, inga ytterligare omfattningsforandringar foreslés
inledas.

Programorganisationen har under hosten arbetat intensivt med att uppdatera och
kvalitetssdkra kalkylen for allmén plats. Projekteringen &r i stort sett klar och det finns i
dagsléget ett verkligt utfall pa stora delar. Programorganisationen har ocksa gatt fran
successivkalkyl till en produktionskalkyl, vilket gor berdkningarna mer underbyggda och
traffsdkra. Dock aterstar osdkerheter i den totala investeringsramen som framst bedoms
vara relaterade till byggnationen av halvon och kvarvarande kvartersmarksutveckling.

Aterinférande av atgarder/nyttor

Med utgéngspunkt i de rekommendationer som ldmnats av huvudprogramorganisationens
styrgrupp (samverkansorganisation) foreslar exploateringsndmnden att tva tidigare
bortprioriterade atgirder/nyttor ska &terinforas i programmet.
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Portfoljstyrgruppen for Alvstaden gav i april 2022 programorganisationen i uppdrag att se
over kvalitets- och héllbarhetsmal, samt att ta fram forslag pa atgérder som bést uppnar
kvalitetsmal i stadsmiljon inom detaljplanen. Resultat och forslaget att dterinfora tre
atgérder/nyttor redovisades i trafiknimnden, fastighetsndmnden och styrelsen for
Alvstranden Utveckling AB. Aven kommunstyrelsens arbetsutskott tog del av
programorganisationens beddmningar, forslag och planeringslage i samband med
utskottets sammantrade 2022-12-07. I samband med informationen redovisades
utgiftsprognosen, som visade pa ett 6verskridande i forhallande till befintliga
projektramar samt inriktningen kring behovet att aterinfora tidigare bortprioriterade
atgirder/nyttor; Yttre Jirnvagsbron, Atgirder for att mota vattnet samt Etablering av
farjeldge (kollektivtrafik) pa halvon.

Exploateringsnimnden foreslar ett aterinforande av tva nyttor; Atgirder for att mota
vattnet och Etablering av farjeldge pa halvon. Yttre Jarnvagsbron anges i nuldget inte vara
aktuell att aterinfora utifran osidkerheterna kring fortsatt planering och utformning av
Skeppsbron. Daremot mojliggdr genomforandet fortsatt en brokoppling i framtiden,
utifall att frdgan skulle aktualiseras.

Genomforandestudiens forslag fran &r 2020 pé hur Masthuggskajen ska méta vattnet
genom en nedtrappning, anges inte ldngre mdjlig att genomfora, bland annat med
anledning av en foréindrad hojdsittning av halvon. Aterinforande av de tva utpekade
nyttorna motiveras overgripande med att de skapar ett levande kajstrak som upplevs
tillgéngligt for alla, savil barn, unga som vuxna, och inte upplevs privat och forbehéllet
de som bor och verkar i omradet. Ett otillgéngligt kajstrék utan liv och rorelse riskerar
dven att upplevas som otryggt. Genom att kunna erbjuda olika sitt att komma till
Masthuggskajen; via bat, cykel, till fots eller bil, skapas en dynamisk och kontrastrik plats
som upplevs tillgdnglig och intressant, samtidigt som tryggheten bedéms 6ka med ett
farjeldge som okar genomstromningen av ménniskor, sirskilt under vinterhalvéret. Ett
farjeldge anges dven kunna gynna livaktiga etableringar av butiker, caféer och
restauranger ute pa halvon.

Det finns i dagslédget inga planer pa en trafikering av élvtrafik fran Vasttrafiks sida
avseende ett framtida héllplatslidge vid Masthuggskajen. Darmed finns ingen avtalad
finansiering, likt 6vriga hamnavtal, dér Vistra Gotalandsregionen finansierar
kapitalkostnader for stadens investeringar i flytbryggor ock liknande. En dialog mellan
Goteborgs Stad och Visttrafik pagér, men i och med att parterna inte hittat samsyn i
fragan foreslas flytbryggan till fullo bekostas av staden.

Investeringsutgifterna for att aterinfora nyttorna atgarder for att mota vattnet och farjelage
pa halvon redovisas till cirka 16 mnkr respektive 18 mnkr (2017 ars prisniva). Reviderad
ram for utpekade fordyringar och foreslagna aterinforda nyttor foreslas tillforas och
belasta exploateringsndmndens ataganden.

Exploateringsndmnden anger att ett antal avviganden har gjorts infor forslag till beslut.
Bland annat har mojligheten att foresla omfattningsforandringar, for att inte overskrida
beslutad projektram om 2,13 mdkr, gjorts. Naimnden har dock bedomt att detta inte &r att
rekommendera. Om fler delar ur helheten skulle utga, bedoms helhetskonceptet tappa i
attraktivitet och maluppfyllelse, vilket skulle fa stor paverkan pa méluppfyllelse och
kvalitet, vilket i sin tur skulle ge en mirkbar negativ paverkan pa helheten. Manga
funktioner samsas i den ombyggda stadsdelen och &r beroende av varandra for att
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omradet ska fungera. Staden bedéms inte fa den utvéxling av nyttor och kvaliteter som
utbyggnaden enligt detaljplanen var ténkt att generera for stadens boende, besokare och
ndringsliv. Naimnden har harmed inte presenterat nagra alternativa dtgirder for att anpassa
innehall och kvalitet till beslutade ekonomiska ramar.

Némnden framhaller samtidigt att konsortiet for utbyggnad av Masthuggskajen inte delar
beddmningen om att de dterinforda nyttorna ar tillrdckliga for att uppna malet med att
mota vattnet.

Nimnden redovisar dven hur det reviderade forslaget fordelas mellan Alvstranden
Utveckling AB och exploateringsndmnden inklusive de mellanhavanden som finns
mellan parterna. Sammantaget innebér den foreslagna revideringen en férdelning och
uppdatering av kalkylen enligt tabellen nedan i férhéllande till tidigare fattade beslut.

Differens fran
Foreslagen ny tidigare Alvstranden |Exploateringsn

Mnkr (2017 drs prisniva) budget beslut Utveckling AB amnden
Inkomster
Markforsaljning 1750 20 1600 150
Exploateringsbidrag 130 1599
Totala inkomster 1880 20 1600 1749
Utgifter
Programledning 30 -44 15 15
Kvartersmark 175 30 145 30
Allman plats 2027 226 2027

varav halvéns underbyggnad 724 724

varav uttag ur riskreserv 36 36
Moéta vattnet - aterinférande 16 16 16
Farjelage- aterinforande 18 218 18
Exploateringsbidrag 1470
Totala utgifter 2266 246 1630 2106
Riskreserv 74 -36 0 74
Total investeringsram 2340 210 1630 2180
Netto respektive part -30 -431
Kommmunkoncernens atgande -460 -190 -460
Byggherrekostnader 125
Olof Palmes plats (investering) 33
Netto -155 -464
Komunkoncernens totala dtagande -619

Tabell 1. Tabellen redovisar foreslagen reviderad budget for program Masthuggskajen och differensen i
forhallande till tidigare fattat investeringsbeslut. Tabellen redogér dven for hur det ekonomiska ansvaret
fordelas mellan parterna i programmet inklusive mellanhavanden mellan parterna.

Osékerheter och koncerninterna diskussioner

Exploateringsndmnden lyfter ett antal kvarvarande visentliga osékerheter. Dels avser det
fortsatt riskerna och osédkerheterna kopplade till utgifterna for halvons underbyggnad
avseende materialval for att minska underhéllskostnaderna 6ver tid och 6kad kunskap i
takt med att utbyggnaden sker.

Darutover lyfter exploateringsndmnden ett par betydande kostnadsposter dér kommunens
interna parter fortsatt inte dr 6verens avseende den ekonomiska ansvarsfordelningen
utifran avtalstolkning och tidigare 6verenskommelser. Det avser bland annat hantering av
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indexeffekter kopplat till faktiska kostnader for utbyggnad av allmén plats och om
exploateringsbidragen fran Alvstranden Utveckling AB till exploateringsforvaltningen
avser fasta prisnivaer eller ska indexeras samt reglering av tillkommande utgifter for
ledningsflyttar pa kvartersmark som overlatits till bolaget.

Dialog och diskussioner pagar fortsatt mellan parterna. Utfallet av diskussionerna har en,
inte minst, ekonomisk paverkan pa respektive juridisk person men avser framfor allt
interna mellanhavanden som inte ska behdva belasta det samlade utfallet pad koncernniva.

Stadsledningskontorets bedéomning

Exploateringsndmnden foreslar kommunfullmiktige att besluta om ett reviderat
investeringsbeslut genom att utdka programmets projektbudget med 210 mnkr (2017 ars
prisniva). Forslaget innebédr en fordndring av kommunfullméktiges tidigare beslut genom
att projektramen utdkas fran 2,13 mdkr till 2,34 mdkr. Fordandringen kan dels hérledas till
okade utgifter om 176 mnkr for utbyggnad av allmén plats och kvartersmark, dels till
Okade utgifter for aterinforande av tva nyttor, atgérder for att mdta vattnet och ett
farjeldge pa Masthuggshalvon, om totalt 34 mnkr.

Stadsledningskontoret konstaterar att programmet befinner sig i ett genomforandeskede
med tids- och avtalsméssiga dligganden gentemot externa parter. Stadsledningskontoret
har inte Gverprovat exploateringsndmndens ekonomiska bedomningar eller ndémndens
avvagningar avseende omfattningsforandringar, men bedomer att forslaget avseende
aterinforande av nyttor stimmer dverens med intentionerna i detaljplanen och att det ger
forutséttningar for att effektmalen ska kunna nas.

Redovisade fordyringar ligger i linje, om nagot hogre, med den bild som
fastighetsndmnden redogjorde for och rekommenderade att delprogrammet inom
Alvstaden skulle revideras for, inom ramen for drendet avseende ekonomisk tgirdsplan
for Alvstaden. En rekommendation som kommunfullmiktige stillde sig bakom som
overgripande ekonomisk planeringsinriktning och som nu konkretiseras genom detta
drende.

Stadsledningskontoret anser inte att ett eventuellt beslut om att etablera ett farjeldge pa
Masthuggskajen innebar ett stillningstagande avseende det langsiktiga
finansieringsansvaret mellan kommunen och Vistra Gotalandsregionen. En dialog om
trafikering och langsiktig finansiering av kajlidget bor fortga, utifran befintlig
finansieringsmodell, om Visttrafik framdver véljer att trafikera ett utbyggt hallplatslage.

Sammantaget foreslar stadsledningskontoret att besluta i enlighet med
exploateringsndmndens forslag till reviderat investeringsbeslut. Detta med utgangspunkt i
det skede som genomforandet nu befinner sig i, utifran de diskussioner som forts med
konsortiet kring stadens leveranser och kvalitetsnivaer i stort och utifrin nimndens
bedomning att ytterligare anpassning av innehéll och omfattning i detta skede skulle ha
visentligt negativa effekter pd maluppfyllelsen och efterstrdvade nyttor.

Ur stadsledningskontorets perspektiv dr det positivt att parterna nu dven har fortydligat
hur den totala projektbudgeten fordelas och hanteras mellan respektive juridisk part inom
programmet. Stadsledningskontoret foresprékar dérfor att den lopande uppfoljningen
framover utgér fran respektive organisations dtaganden och att parterna skapar en struktur
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for en sadan aterrapportering bade vad géller ansvarsuppdelning och gemensam struktur
for att redovisa i korrekt prisniva i forhallande till kommunfullméiktiges beslut.

Som exploateringsndmnden lyfter i sitt tjédnsteutlatande belastar foreslagen revidering
stadens langsiktiga ekonomiska inriktning negativt, avseende en sjalvfinansieringsgrad
over en rullande tiodrsperiod. Med uppréakning i 16pande faktiska priser utifrén senaste
arens inflations- och konjunkturutveckling far det ytterligare en belastande effekt.
Stadsledningskontoret ser med viss oro pa utvecklingen i flertalet stora pagaende och
planerade exploateringsprojekt dir kostnadsutvecklingen och belastningen pa staden
utvecklas negativt bade i fraga om fordyringar i forhallande till tidigare beddmningar och
beslut, men dven till f61jd av konjunkturléget. Som synliggjorts tidigare innebér det att
det fortsatt krévs en aktiv planering av den samlade exploateringsportfoljen for att kunna
uppritthalla efterstravad finansiell inriktning 6ver tid.

Stadsledningskontoret ser positivt pa att exploateringsndmnden har for avsikt att skapa en
struktur for en fordjupad uppfoljning av projektet 16pande framover.

Hantering av osdkerheter och koncernintern ansvarsférdelning
Stadsledningskontoret kan konstatera att det fortsatt finns betydande osékerheter
forknippat med utbyggnaden av halvon. Stadsledningskontoret konstaterar ocksa att
programmet i sig inte omfattar stadens &tagande avseende halvons utbyggnad utan att
detta atagande och risker hanteras inom ramen for Alvstranden Utveckling AB:s dvriga
verksamhet. Endast den del och de osdkerheter och risker som ar forknippade med den
del av halvons utbyggnad som avser underbyggnad for allmén plats ingér i redovisningen
ovan. Stadsledningskontoret ser behov av ett fortydligande vad det géiller framdrift,
ekonomisk prognos och eventuella risker for bolaget kring genomforandet av halvons
underbyggnad.

Stadsledningskontoret ser positivt pa att parterna synliggdr dvriga anslutande utgifter som
Olof Palmes plats och Alvstranden Utveckling AB:s interna byggherrekostnader i den
samlade bilden for respektive part. Det gar dock att 6vervéiga om dven
entreprenaduppliagget kring utbyggnaden av halvons underbyggnad ska redovisas i
sammanstillningen for att synliggora parternas samlade atagande och riskexponering i
framtida sammanstéllda uppfoljningar.

I 6vrigt har stadsledningskontoret svart att bedoma omfattningen av kvarvarande
osidkerheter och risker och huruvida de kommer att kunna hanteras inom ramen for den
kvarstaende riskreserven och dédrmed sannolikheten for eventuella ytterligare reviderade
investeringsbeslut kommande é&r.

Det #r dven av vikt att exploateringsnimnden och Alvstranden Utveckling AB
gemensamt och skyndsamt I6ser ut de avtalstolkningar kring interna mellanhavanden som
lyfts i drendet for att minska osdkerheterna for respektive part och skyndsamt kunna
hantera effekterna.

Uppraknad prisniva

Stadsledningskontoret kan konstatera att exploateringsndmnden redovisar reviderat
forslag till projektbudget i 2017 ars prisniva och &r inforstddda med att det utgér fran att
det ursprungliga investeringsbeslutet baserades pa denna prisniva. Stadsledningskontoret
foresprékar dock att sévél exploateringsndmnden som ovriga ndmnder framéver bor
foresla reviderade investeringsbeslut i uppriaknade penningvéarden till dagens nivaer, dven
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om redovisningen ocksa behdver kunna beskrivas i1 jamforelse med tidigare fattade beslut.
Reviderade investeringsbeslut innebir ett fornyat stillningstagande och behover darmed
synliggora de ekonomiska effekterna, savil de investeringsméssiga volymerna som de
driftrelaterade konsekvenserna i mer aktuella monetira virden. Detta oavsett om delar av
projektet redan &r genomforda. Ju langre tid som har gétt fran tidigare fattade beslut,
desto mindre relevant ér de tidigare anvidnda prisnivaerna i férhallande till det faktiska
nettoflodet av in- och utbetalningar dver tid.

Konsekvenser av inflation, branschens prisutveckling och effekter av exempelvis tidiga
och lasta markforsiljningar eller exploateringsbidrag i férhdllande till att kostnaderna
fordelas dver langre tidsspann behdver belysas 1 s& vil de initiala som de reviderade
investeringsbesluten. Oavsett i vilken prisnivé besluten fattas behover denna typ av
bedomningar och konsekvenser belysas.

Hantering av reviderade investeringsbeslut (genomférandebeslut)
Stadsledningskontoret delar exploateringsndamndens bedomning att det dr rimligt att
kommunfullméiktige bereds mojligheten att fatta ett reviderat investeringsbeslut (i detta
fall ett reviderat genomforandebeslut) nar prognoserna under genomforandeskedet pekar
pa visentliga avvikelser i innehéll, tid och/eller ekonomi i forhéllande till tidigare fattade
beslut. Namndens underlag mdojliggor stillningstagande till vdgval avseende
aterinforandet av tva utpekade nyttor. Daremot beskrivs inte mdjliga eller nddvandiga
atgirder med bedomda konsekvenser och effekter av att omhénderta utpekade fordyringar
inom redan beslutad projektram. Stadsledningskontoret anser att det gor det svart att
vérdera och kunna ta stéllning till ett sddant alternativt vigval.

Stadsledningskontoret forvéntar sig dven framdver att reviderade genomforandebeslut
redogdr for redan upparbetade volymer, inte minst for att skapa en tydligare bild av
forutsdttningarna for att kunna paverka och besluta om kvarvarande atgérder. I ett sadant
perspektiv behdver dven berdrd ndmnd virdera i vilken grad det ror ett beslut om
reviderad projektbudget utifran mojligheten att paverka kvarvarande dtgirder eller om det
snarare handlar om att aterrapportera avvikelser 1 forhéllande till tidigare fattade beslut,
vilket snarare far konsekvenser for prioriteringen inom eller mellan andra projekt inom
portfoljen.

Ovanstédende resonemang och stadsledningskontorets uppfattning i Gvrigt dr att nimndens
underlag inte fullt ut redogor for analyser av nulédget eller for alternativa végval och
konsekvenser av forslaget som i grunden krévs for att kommunstyrelsen ska kunna bereda
forslaget pa ett fullgott sétt och att ge kommunfullméktige forutsittningar for att fatta
aktiva och vil avvigda beslut.

Stadsledningskontoret har déarfor for avsikt att fortsdtta dialogen med
exploateringsforvaltningen avseende forvantningar och krav pa investeringsdrenden som
ska beslutas pa kommunfullméktigeniva. En utgangspunkt for det fortsatta samtalet utgar
fran eventuellt beslut kopplat till stadsledningskontorets forslag till riktlinje for hantering
av dgarstyrda investeringar, som for narvarande bereds av kommunstyrelsen.

Magnus Sigfusson Eva Hessman

Direktor Stadsutveckling Stadsdirektor

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande 10 (10)



o Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2023-12-18

§ 323 Arendenummer EXF-2023-01395

Uttag ur riskreserven och forslag till reviderat
investeringsbeslut for Masthuggskajen

Beslut
Enligt exploateringsforvaltningens forslag samt tilliggsyrkande fran S, MP och V:

1. Exploateringsnimnden beslutar att tillstyrka ett uttag ur riskreserven om 36 miljoner
kronor (2017 ars prisniva), pd grund av dkade utgifter for allmén plats.

2. Exploateringsndmnden foreslar kommunfullméktige att besluta om en reviderad
projektbudget till 2 340 miljoner kronor (2017 &rs prisniva) varav 74 miljoner kronor ar
riskreserv. Projektbudgeten inkluderar foreslagna omfattningsforandringar till en utgift
om 34 miljoner kronor (2017 &rs prisniva).

3. Exploateringsnimnden ger direktor i uppdrag att ta fram ett forslag till plan betraffande
fordjupad uppfoljning enligt tilliggsyrkande frén S, MP och V

4. Exploateringsndmnden dversénder forvaltningens tjdnsteutlatande till
kommunfullméktige.

Handlingar
Exploateringsforvaltningens tjansteutldtande 2023-11-09

Tillaggsyrkande S, MP och V 2023-12-18
Yrkanden

Robert Hammarstrand (S) och Beatrice Klein (V) yrkar bifall till tilliggsyrkande fran S,
MP och V samt till férvaltningens tjansteutlatande.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmiktige
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o Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2023-12-18

Dag for justering
2023-12-22

Vid protokollet

Sekreterare
Hanna Jansson

Ordférande Justerande
Robert Hammarstrand (S) Patrik Hostmad (D)
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L2

Viid

Goteborgs
Stad

Handling 2018 nr 126

Investeringsbeslut for genomférande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse
vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget

Till Goteborgs kommunfullmaktige

Kommunstyrelsens forslag

Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjansteutlatande
den 2 maj 2018 och foreslar att kommunfullmaktige beslutar:

1. En projektram med en beraknad bruttoutgift om 2,02 mdkr (2017 &rs prisniva) som
forutsattning for den fortsatta genomforandeplaneringen och genomférande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera, godkanns.

2. Fastighetsnamnden far i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige med ett
reviderat investeringsbeslut i samband med att genomférandestudien (GFS) ar
genomford samt innehall och omfattning for utbyggnad av allméan plats har
sékerstéllts ytterligare.

3. Fastighetsnamnden utses till uppféljningsansvarig for den samlade ekonomiska
uppféljningen av genomfoérandet.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen antecknade representanterna fran
S, MP och V som yttrande en skrivelse fran den 23 maj 2018.

Goteborg den 23 maj 2018
Goteborgs kommunstyrelse

Ann-Sofie Hermansson
Lina Isaksson
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g‘qi’ Yttrande S, MP, V
< Kommunstyrelsen 2018-05-23

Arende 2.1.19

Yttrande om Investeringsbeslut fér genomforande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget

Det planerade bygget vid Jarnvagsgatan ar ett mycket omfattande projekt som inkluderar saval bostader
som kontor och offentlig service. Med lage for linbanestation i detaljplanen ar det ocksa en viktig
pusselbit i den storre utvecklingen av Géteborg och for forbindelserna 6ver alven. Vi ser manga fordelar
med utvecklingen i detta omrade.

Det ar ocksd ett betydande investeringsprojekt. Det stéaller hoga krav pa styrning och kontroll.
Berdkningarna som presenteras i stadsledningskontorets forslag till investeringsbeslut visar att de
skattefinansierade utgifterna for utbyggnad av allman plats i detaljplanen uppgar till -160 mnkr.

| dagslaget kvarstar en rad oséakerheter kring detaljplanen och darfor gor stadsledningskontoret
beddmningen att ett reviderat investeringsbeslut ska fattas av kommunfullméaktige nar genomférandets
omfattning och innehall &r tydligare och nar effekterna fran marktransaktionerna mellan stadens
exploaterande parter helt har klarlagts. Det tycker vi &r en bra ordning.

Eftersom det dnnu inte har gjorts nagon genomférandestudie (GFS) av projektet och trafikkontoret har
meddelat att denna vantas vara klar forst under ar 2020 vill vi understryka vikten av att det sker en aktiv
ekonomistyrning genom hela projektet for att undvika en situation med kostnadsékningar som gor
projektet svart att genomfora. Darfor ar det viktigt med en ekonomisk uppfoljning som redovisas under
arbetets gang fram till det reviderade investeringsbeslutet.

Om det framkommer vid det reviderade investeringsbeslutet att budget 6verskrids maste en férhandling
mellan alla medverkande parter hallas. Om betydande kostnader maste tackas via skattefinansiering
kommer det bli nddvandigt att anpassa innehallet i planen for att halla den budget som beslutas i detta
forsta investeringsbeslut.



Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-05-02 Eric Roos
Diarienummer 0941/18 Telefon: 031-368 04 06

E-post: eric.roos@stadshuset.goteborg.se

Investeringsbeslut for genomférande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flerainom stadsdelen
Masthugget

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

1. En projektram med en beraknad bruttoutgift om 2,02 mdkr (2017 ars prisniva) som
forutsattning for den fortsatta genomférandeplaneringen och genomférande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera, godkanns.

2. Fastighetsnamnden far i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige med ett
reviderat investeringsbeslut i samband med att genomforandestudien (GFS) ar
genomford samt innehall och omfattning for utbyggnad av allmén plats har
sékerstéllts ytterligare.

3. Fastighetsnamnden utses till uppféljningsansvarig for den samlade ekonomiska
uppféljningen av genomférandet.

Sammanfattning

Byggnadsnamnden har dversént detaljplan blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
med flera inom stadsdelen Masthugget till kommunfullmaktige fér antagande

(Dnr 0661/18). Detaljplanen mgjliggér blandad stadsbebyggelse med cirka 1 320
bostader, handel, verksamheter, kontor, hotell, parkeringsanlaggningar samt offentlig
service som vardcentral och forskola.

Genomfdrande av forslag till detaljplan kraver investeringar for iordningstéllande
kvartersmark och allman platsmark samt atgarder i statlig infrastruktur.

Stadsledningskontoret gor avvégningen att genomférande av forslaget till detaljplan &r ett
betydande investeringsprojekt. Kommunfullméktige bor fatta ett aktivt investeringsbeslut
avseende genomforandet innan detaljplanen antas och som grund for styrning av den
fortsatta genomfdrandeplaneringen.

Investeringsbeslutet villkoras av att detaljplanen antas i kommunfullméktige.

Da det kvarstar ett antal osékerheter och det annu inte finns en genomford
genomforandestudie (GFS) ar stadsledningskontorets beddmning att ett reviderat
investeringsbeslut ska fattas av kommunfullmaktige nér genomférandets omfattning och
innehall ar ytterligare sakrat och da effekterna fran marktransaktionerna mellan stadens
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exploaterande parter, Sodra Alvstranden Utveckling AB och fastighetsnamnden, helt har
klarlagts.

Ekonomiska konsekvenser

Investeringarna omfattar cirka 2 020 mnkr i iordningstéllande av kvartersmark,
utbyggnad av allman plats och atgérder pa statlig infrastruktur. Delarna i utbyggnaden
beskrivs narmare i drendet liksom i handlingen kopplat till detaljplanen.
Kommunfullmaktige forutsatts fatta beslut om en projektram som forutsattning for den
fortsatta genomforandeplaneringen och som forutsattning for detaljplanens antagande.

Genom genomférandeavtal mellan fastighetsnamnden och Sodra Alvstranden Utveckling
AB (del av Alvstranden Utveckling AB, benamns Alvstranden nedan) atar sig bolaget att
bidra med ersattning for de delar av utgifterna som aligger exploatéren att finansiera.
Alvstranden ansvarar for intakter till projektet om cirka 1 750 mnkr och
fastighetsnamnden for intakter om cirka 100 mnkr. Mindre arbete kvarstar infor att teckna
genomfdrandeavtalet. Enligt uppgift ska det vara klart under vecka 20.

Medel for utbyggnad av allmén plats finns i dagsléget inarbetat i fastighetsndmndens
nomineringsunderlag for budget 2019-2021 och i den langsiktiga prognosen for
exploateringsverksamheten. Underlaget omhandertar sa val den del som ska finansieras
via exploatering som de atgarder som avses finansieras av skattemedel.

Utbyggnad av blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera ger ocksa
ekonomiska effekter for Alvstrandsbolaget avseende risker, dessa hanteras inom bolaget i
ordinarie ordning.

Utover det nu aktuella investeringsbeslutet ger planen forutsattningar for utbyggnad av
till exempel linbanestation, férskolor och parkeringsanlaggning. De ekonomiska
konsekvenserna av dessa investeringar hanteras inte inom ramen for nu aktuellt beslut,
utan hanteras i vanlig ordning via den arliga budgetprocessen eller som enskilda
investeringsbeslut. Utbyggnad av ledningar fran stadens nataktorer kretslopp och vatten
och Goteborg Energi AB, ligger dven dessa utanfor det nu aktuella investeringsbeslutet.

Genomforande av blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera ger dven
konsekvenser for driftskostnader inom framst trafikndmnden och park- och
naturndmnden, dessa effekter behdver hanteras inom ordinarie budgetprocess.

Barn-, mangfald-, jamstalldhet- och miljoperspektivet
Perspektiven pa utbyggnad av blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom
stadsdelen Masthugget ar beskrivna i anslutning till &rende avseende antagande av
detaljplan for omradet.

Omvarldsperspektivet

Goteborgs Stad kommer under de narmaste aren ga in i genomférandefas for flera
betydligt mer omfattande och komplexa stadsutvecklings- och infrastrukturprojekt an vad
som varit aktuellt pa flera ar. Det stéaller hogre krav pa styrning och kontroll bade vad det
géller besluts- och uppféljningsprocesser och avseende projektorganisering och struktur.
Goteborgs Stad har av tradition manga aktorer inom stadens organisation som &r aktiva i
olika delar av stadsutvecklingen, bade vad det galler bolag och forvaltningar vilket ger
utmaningar for samverkan och styrning nér projekten vaxer i omfattning och volym.
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| jamforelse med bland annat Stockholm och Malmé kan man se att de har betydligt farre
inblandade aktorer stadsutvecklingsprocesserna och de har rent organisatoriskt nagot
tydligare beslutsprocesser. S& som stadsledningskontoret tolkar beslutsprocesser i
Stockholm och Malmo sa har de tva tydliga beslutsvagar och ansvar. Dels en process for
genomfdrandet av stadsutvecklingen (investering/exploatering) och dels en for
detaljplaner/planprogram (markanvandningen).

Bade Malmo och Stockholm fattar genomférandebeslut om stadens investeringar for att
iordningstélla mark och bygga ut allmén plats infor att detaljplan ska antas. | Malmo
fattar namnd eller kommunfullmaktige, beroende pa storlek, ett sa kallat
objektsgodkannande for godk&nnande projektram och framtida driftskonsekvenser. |
Stockholm beslutar ndmnd eller kommunfullméktige ett genomférandebeslut for
godkéannande av projektram och I6nsamhetskalkyl.

I den projektorganisering Goteborg Stad har valt for Alvstaden och med de modeller som
nu implementeras, har projektorganisationen ingen direkt lank till den politiska
beslutsnivan utan forvantas ske genom linjeorganisationerna och den évre hierarkiska
nivan i projektorganisationen har inget mandat utéver de mandat som respektive part gar
in med.

| bade Malmd och Stockholm ingdr projektorganisationerna inom en och samma
forvaltningsorganisation vilket medfor att projekten &ven har ett fullt beslutsmandat i
forhallande till det uppdrag som bade den politiska namnden och forvaltningsledningen
har fatt. De projektstyrningsmodeller som dessa stader anvander far darmed nagot
tydligare eskaleringsordningar och en tydligare direkt styrning &n vad Goéteborg har
forutsattningar att forma med nuvarande organisering.

Bilaga
1. Fastighetsndmndens handlingar 2018-04-23 § 64
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Arendet

Kommunfullmaktige foreslas ta beslut om projektram for investeringar i
iordningstéllande av kvartersmark och utbyggnad av allmén plats for genomférande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget.

Beslut om antagande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl.
inom stadsdelen Masthugget hanteras i separat &rende.

Beskrivning av arendet

Forslag till detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl.
Byggnadsnamnden har dversént detaljplan blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
m fl. inom stadsdelen Masthugget till kommunfullméktige for antagande (Dnr 0661/18).
Detaljplanen mojliggor blandad stadsbebyggelse med cirka 1 320 bostader, handel,
verksamheter, kontor, hotell, parkeringsanlaggningar samt offentlig service som
vardcentral och forskola. Totalt medges cirka 310 000 kvadratmeter tillkommande BTA
(bruttoarea), varav cirka 25 000 kvadratmeter ar avsett for handel och 100 000
kvadratmeter for kontor. Planen innehaller ocksa lage for linbanestation och linbanetorn,
samt en park pa cirka 6 000 kvadratmeter.

Planomradet omfattar cirka 180 000 kvadratmeter och ags till storsta delen av staden med
bolag. Kommunens markinnehav ska efter planens genomférande innefatta all gatumark
samt viss kvartersmark.

Ett kvalitetsprogram for planomradet har tagits fram och &r en del av planhandlingarna.
Programmet beskriver de kvalitetsambitioner som ska genomsyra utvecklingen av
omradet for att hallbarhetsmalen ska uppnas. Kvalitetsambitionerna ar resultatet av ett
gemensamt hallbarhetsarbete med ett fordjupat barnperspektiv, utfort i samarbete mellan
Alvstranden Utveckling AB, Géteborgs Stads forvaltningar och fastighetsagarkonsortiet.

Kvalitetsprogrammet har upprattats for att styra och utgoéra ett stod for kommande
projektering, bygglovshantering, byggande och forvaltning av bebyggelse och
anlaggningar inom planomradet. Kvalitetsprogrammet anger principer for utformningen
av stadsmiljon pa allméanna platser samt inom kvartersmark och beskriver darmed de
ataganden som kommunen respektive privata exploatorer ansvarar for. Malet ar att
planens och projektets genomforande ska halla en hog kvalitet bade vad géller utférande
och arkitektur.

Genomférande av detaljplanen

Genomfdrandet av planen vad avser utbyggnad av allman plats sker enligt principen att
kommunen ansvarar fér och bygger ut allmén plats som kajer, gator, park med mera.
Staden ansvarar vidare for framtida drift och underhall av allméan plats och tillhérande
anliggningar. Projektering och utbyggnad sker i samverkan med Alvstranden.

Kvartersmarken inom planen kommer att till storsta delen markanvisas av Alvstranden
efter horande i fastighetsnamnden. Fastighetsnamnden markanvisar den sa kallade
“triangeltomten” intill Draken, Folkets Hus, nir detaljplanen vunnit laga kraft. Den
faststéllda policyn for anvisning av mark for bostader och verksamheter ska tillampas i
hela omradet. Exploatér/fastighetsagare ansvarar sedan for utbyggnad inom kvartersmark.
Alvstranden, utsedda byggherrar, befintliga fastighetsagare och huvudmén for tekniska
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anlaggningar ska genomfdra och bekostar utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.
For ny kvartersmark mellan Folkets hus och Jarnvagsgatan, linbanestation vid Folkets hus
samt for nytt hotell vid Folkets Hus ansvarar kommunen for genomférande.
Utgangspunkten i planarbetet har varit att Parkeringsbolaget ska bygga ut ny
parkeringsanlaggning i vastra delen av planomradet. Ny parkeringsanlaggning i planens
ostra del kan komma att byggas ut av annan fastighetsagare. Alvstranden ansvarar for att
teckna avtal avseende utbyggnad av parkeringsanldggningarna.

Avtal med stiftelsen Folkets Hus ar fardigférhandlat och kommer att beslutas av
stiftelsens styrelse under vecka 20.

Innan detaljplanen ska antas, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
ska genomférandeavtal tecknas mellan kommunen och Alvstranden, som &r att betrakta
som exploatdr gentemot kommunen. Avtalet, som upprattats efter beslut i
fastighetsndmnden 2018-04-23 § 64 (dnr 4517/13), reglerar utbyggnaden av allmén plats,
Overforing av allmén platsmark och kvartersmark med mera. | avtalet regleras &ven
fordelningen av kostnader for utbyggnad av allman plats med mera mellan Alvstranden
och Goteborgs Stad. Mellan Goteborgs Stad och Alvstranden har det tidigare upprittats
ett mer generellt ramexploateringsavtal mellan parterna. Mindre arbete kvarstar infor att
teckna genomférandeavtalet. Enligt uppgift ska det vara klart under vecka 20.

Utformning av nya gator och park/friytor framgar av illustrationer under kapitlet
detaljplanens innebdrd och genomforanden, handlingarna till detaljplanen. Utformning av
allmén plats ska ske i enlighet med kvalitetsprogram.

Anldggningarna i lven, som utfyllnad och utbyggnad av kaj, bryggor, sluss, portar mm
kraver tillstand enligt miljobalken. Alvstranden ansvarar for tillstindsansékan och en
ansOkan avseende kajutbyggnad har lamnats in till miljodomstolen. Konsortiet bekostar
tillstandsansokan.

For att kunna genomfora forslaget till detaljplan maste erforderliga investeringar i allman
platsmark genomforas. Darmed foreslas kommunfullméaktige fatta beslut om en
projektram som forutsattning for den fortsatta planeringen av utbyggnad i Jarnvagen.
Ut6ver allman plats mm mojliggor detaljplanen ocksa andra atgarder dar staden ar
huvudman som till exempel parkeringshus, dessa atgarder exemplifieras under sérskild
rubrik nedan.

Byggstart planeras till 2019 med ett genomférande fram till 2026, under forutsattning att
detaljplanen antas sommaren 2018.

Investeringar for genomfdérande av detaljplanen

Investeringarna for genomférande av detaljplanen omsluter cirka 2 020 mnkr varav det ar
bedomt att cirka 1 860 mnkr ar kostnader som kan belasta exploateringen/exploatérerna,
det vill sdga utbyggnad av allman plats och atgarder pa statlig infrastruktur med mera
som enbart &r till for den byggnation som detaljplanen medger. Den ekonomiska
ansvarsfordelningen mellan exploatér och staden utgar fran gangse fordelningsprinciper.

Den del av utbyggnad av allmén plats som &r beddmd att vara till nytta for ett storre
omrades behov och som inte direkt ar féranledd av den byggnation som mojliggors
genom detaljplanen forutsatts skattefinansieras inom ramen for trafikndmndens och park-
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och naturnamndens exploateringsbudgetar. Denna del omfattar atgarder om cirka 160

mnKr.

Ut6ver dessa investeringar mojliggor detaljplanen ocksa andra atgarder dar staden ar
huvudman, dessa investeringar exemplifieras under sarskild rubrik nedan och hanteras i

separata beslut.

Utbyggnaden av allménplats med mera finansieras dels genom markforsaljningar fran
Sodra Alvstranden Utveckling AB och fastighetskontoret samt genom
exploateringsbidrag fran befintliga fastighetségare inom planomradet. De totala

inkomsterna uppgar till cirka 1860 mnkr.

Nedan presenteras en grov uppdelning av inkomster och utgifter for investeringarna for

genomfdrande av detaljplanen.

Inkomster: (mnkr)
Markforsdljning och Exploateringsbhidrag 1860
Totalt: 1860
Totala exploateringsfinansierade utgifter for utbyggnad
av allman plats (mnkr)
Markforberedande atgarder (forvarv, marksanering, 130
muddring, arkeologi, rivning)
Utbyggnad av ny halvo inkl kaj och ny oljelossningsplats 585
vid Skeppsbron
Gator och torg inkl ledningsomlaggningar och del av ny 240
bro till Skeppsbron
Parker 60
Atgarder pa statlig infrastruktur kopplade till 195
detaljplanen(6éverdackning, ramper, ventialtionstorn)
Byggherrekostnader (fastighetsbildning, avgifter, konst 150
admin mm)
Totalt: 1860
Totala skattefinansierade utgifter for utbyggnad av
allman plats (mnkr)
Del av Kollektivtrafikatgarder (flytbrygga, sparandringar, 20
kollektivtrafikpriorieteringar)
Del av Upprustning Forsta Langgatan och Jarntorgsgatan 50
Del av upprustning Nordhemsgatan (trygg och sdker 10
skolvag)
Del av Stadsdelspark ovan Gétatunnel 10
Del av ny bro till Rosenlundsgatan, Skeppsbron 25
Byggherrekostnader och ofdrutsett 45
Totalt: 160
Exploateringsnetto totalt: -160
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D& Sodra Alvstranden Utveckling AB i juridisk mening ska betraktas som en extern
exploatdr ska genomforandeavtal upprattas mellan fastighetsndmnden och bolaget
avseende bland annat det exploateringsbidrag som ska féras mellan parterna for
utbyggnad av allmén plats.

Genom genomférandeavtal atar sig Sodra Alvstranden Utveckling AB att bidra med
ersattning for de delar av utgifterna som aligger exploator att finansiera. Bolaget ansvarar
for inkomster till projektet om cirka 1,75 mdkr. Fastighetsnamnden ansvarar for
inkomster om cirka 0,1 mdkr fran forséljning av de byggratter dar marken fortsatt ligger
kvar inom forvaltningen.

Kalkylen ovan pekar pa att de samlade inkomsterna i projektet tacker de utgifter som kan
tackas av exploateringsmedel. Dock innehaller projektet en rad mellanhavanden mellan
fastighetskontoret och Alvstranden vad avser éverforing av mark. D& effekterna av dessa
forvarv mellan parterna inte ar fullt utredda i nulaget gar det inte ge en tydlig bild av hur
de ekonomiska konsekvenserna fordelas mellan Alvstranden och fastighetsnamnden.

En osékerhetsanalys av de kalkylerade utgifterna har genomforts infor investeringsbeslut
och antagande av planen, som en validering av de bedémda ekonomiska storheterna i
avvaktan pa att en genomforandestudie vilken kommer att ge en mer sékerstalld
bedomning av utgifter, utbyggnadsordning och innehall.

Med anledning av avsaknaden av en fullt ut genomférd genomférandestudie samt hur
effekterna av marktransaktionerna faller ut mellan parterna finns behov av att aterkomma
till kommunfullmaktige med ett reviderat investeringsbeslut.

Risker och hantering av osakerheter

Det finns betydande risker och osékerheter i kostnader och intakter for utbyggnaden. Den
pagaende genomforandestudien kommer att ge en mer sékerstalld bild av kostnaderna och
de osékerhetsfaktorer som finns i utforandet. | avvaktan pa genomférandestudien har en
osakerhetsanalys genomforts for att ge sdkrare ekonomiskt underlag infor tecknande av
genomfdrandeavtal och antagande av detaljplanen.

Vad det géller kostnaderna &r det framst risker avseende konjunktur, oférutsedda
markforhallanden och forandrade forutsattningar med anledning av till exempel miljodom
som kan paverka de ekonomiska antagandena. Det kvarstar ocksa osakerheter kring
omfattning och slutlig kvalitetsniva for utbyggnaden. I nuvarande kalkyl ingar dock en
riskreserv pa cirka 360-380 mnkr for att ge en méjlighet att omhanderta risker och
osékerheter inom projektet.

Inkomsterna &r varderade utifrdn marknadsvérde och kan paverkas av konjunktur och
prisutveckling. Genom genomférandeavtal mellan Alvstranden och fastighetsnamnden
garanterar bolaget merparten av finansieringen for utbyggnaden.

Som beskrivits ovan kvarstar dven vissa osikerheter avseende de ekonomiska effekterna
av marktransaktionerna mellan fastighetskontoret och Alvstranden.

For att minska effekterna av riskerna lyfter de berérda forvaltningarna och Alvstranden
nagra viktiga forutsattningar for styrning av genomférande av planen:
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e Genomfdrandet av detaljplanen ska hanteras genom en gemensam
programorganisation med ansvar for styrning, samordning och ledning av
utbyggnaden av Jarnvagen som helhet. Inom programmet finns ett gemensamt ansvar
for framdrift och uppféljning av kostnader.

e Alvstranden ersatter utgifter upp till cirka 1,75 mdkr. Prognostiseras utgifter som
Overstiger inkomsterna eller att extraordindra héndelser intraffar ska ett reviderat
investeringsbeslut hanskjutas till kommunfullméktige for beslut rérande justerad
omfattning, finansiering och riskférdelning.

e Berorda forvaltningar och bolag avser att se pA mojligheten att, i samverkan med
konsortiet, 6verlata ansvaret for utbyggnaden av den sa kallade halvon, med kajer och
allmén plats till konsortiet eller del av detta, i syfte att realisera samordningsvinster.

Stadens Ovriga atgarder inom detaljplanen

Utover de investeringar i allménplats med mera som ar aktuella i detta investeringsbeslut
mojliggor detaljplanen ocksa andra atgarder dar staden ar huvudman, till exempel
parkeringshus, forskola och linbanestation.

For att 16sa parkeringsbehovet inom detaljplanen forutsatts att parkeringshus uppfors i
vastra delen av planomradet. Alvstranden tar genom genomférandeavtalet ansvar for att
l6sa uppforandet av parkeringsanlaggningen, dar avsikten ar att traffa avtal med

Goteborgs Stads Parkerings AB. Uteblir en sédan dverenskommelse ansvarar Alvstranden

for att I6sa fragan med annan extern part.

Stadens investeringsbehov eller inhyrningsbehov avseende kommunal service som
forskolor och skolor hanteras i ordinarie ordning inom ramen for stadens budget- och
investeringsplaneringsprocesser. Aven utbyggnad av ledningar frén stadens nataktorer
kretslopp och vatten samt Géteborg Energi AB som ligger utanfor det aktuella
investeringsbeslutet, hanteras och finansieras inom ordinarie beslutsprocesser och
affarsmodeller.

Under arbetet med detaljplanen har ytterligare investeringsbehov identifierats som inte
utgér anldggningar som behéver hanteras inom ramen for exploateringsverksamheten.
Det galler bland annat cykelatgarder pa Varmlandsgatan, sluss for hogvattensskydd i

Rosenlundskanalen. Dessa objekt ligger utanfér programmets genomférande och hanteras

i stadens budget- och planeringsprocesser.

Utbyggnaden av linbana éver alven far planmassiga forutsattningar genom detaljplanen,
men ar inte en del av planens genomférande. Linbaneprojektet hanteras som ett
betydande projekt inom staden och beslutas i sarskild ordning av kommunfullmaktige.

Jarnvagen, ett program inom Alvstaden

| syfte att utveckla de gemensamma arbetssatten och fa kad styrning kontroll och
uppfoljning av gemensam stadsutveckling har forvaltningar och bolag inom Alvstaden
beslutat inféra en gemensam projektmodell (XLPM).

Samordning av genomfarande och framdrift av utbygganden av Jarnvagen kommer likt
Skeppsbron att organiseras i ett samordnat program. Ett férslag till organisation i
programmet har tagits fram av Alvstranden och stadens férvaltningar och planeras
beslutas inom Alvstaden styrgrupp under véren 2018.
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Genom programorganisationen skapas tydliga roller i enlighet med XLPM modellen.
Programmet leds av en programledare och dgs av en linjeorganisation. Underliggande
delprogram och projekt har sina program- eller projektledare och en dgare i stadens
linjeorganisation. Den Gvergripande budgetstyrningen sker genom samverkan i
styrgruppen for programmet.

Uppféljning av levererade nyttor och foljsamhet mot budget ska ske bade inom
programorganisationen och i linjen. Underliggande projekt och delprogram rapporterar
utfall, avvikelse och prognos till programledaren. Linjerapportering sker enligt alla
aktorers egna interna rutiner.

Starkt styrning av exploateringsprojekt

Under de senaste aren har stadsledningskontoret, de berérda forvaltningarna och bolagen
inom stadsutveckling arbetat intensivt med verksamhetsutveckling som syftar till starkt
styrning, kontroll och uppféljning av investerings- och exploateringsprojekt. Exempel pa
detta ar den nya exploateringsprocess som utvecklats genom VEX, inférandet av en
gemensam projektmodell (XLPM), och stadsledningskontorets utdkade uppdrag i
Alvstaden. En hel del utvecklingsarbete kvarstar, men med redan beslutade nya rutiner
och arbetssétt har en plattform lagts som skapar avsevart mer styrinformation &n vad som
tidigare funnits i staden.

Stadsledningskontoret har ocksa startat upp ett arbete med att utveckla ett paraply for en
samlad styrning av betydande investerings- och exploateringsprojekt utifran den
styrinformation som nu skapas bade i portfélj-/program-/projektorganisationen Alvstaden
och inom den ordinarie linjeorganisationen. Syftet ar bade att kunna félja betydande
projekt under planering och genomforande samt att beroende pa projektens omfattning
och komplexitet kunna tillsammans med stadens 6vriga organisationer avgora vilka beslut
som bor tas i kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Dartill bor tydligare
gemensamma rutiner fOr rapportering medge en snabb avvikelsehantering och stddja
stadsledningskontorets arbete med kommunstyrelsens uppsiktsplikt.

Stadsledningskontorets bedomning ar att genomforda och pagaende utvecklingsarbeten
inom projektstyrning for stadsutveckling innebér goda méjligheter till en dkad styrning
och uppféljning. For mer omfattande exploateringsprojekt ser stadsledningskontoret att
kommunfullmaktige bor ta investeringsbeslut med en investeringsram som utgangspunkt
for stadens atagande och for att sékra finansieringen for detaljplanens antagande. Genom
ett beslut i kommunfullméktige pekas projektet som ett betydande exploateringsprojekt.

Med dessa beslut som grund avser stadsledningskontoret avkrava rapportering av
leverans, budget och tidplan fran bade programorganisationen och linjen. Det innebar att
kontoret kan sammanstalla den rapportering som gors i stadens ordinarie
eskaleringstrappa och uppféljningssystem enligt ”Principer for hantering av betydande
investeringsprojekt” (KS 2017-04-19, Dnr 0494/17) och ”Handlingsplan stérkt styrning
av exploateringsprojekt” (KS 2017-03-08, Dnr 0327/17) samt den uppféljning som gors
inom samverkansorganisationen for Alvstaden. Kontoret kan da bade sammanstalla
relevant styrinformation i uppféljningsrapport och analysera avvikelser som del av
uppsiktsplikten.

Eftersom utvecklingsarbete kvarstar och pagaende stadsutvecklingsprojekt sa som
Jarnvagsgatan, inte helt kan inforlivas i nya arbetssétt kommer det att krava anpassning
av arbetssatten for att ge motsvarande 6kad styrning. En del beslut kan komma att behdva
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tas pa underlag som inte fullt ut & som de som modellerna kommer att foreskriva och en
del beslut kommer att ha fattats i en ndgot annan ordning an vad som efterstravas i
grunden. Utgangspunkten for stadens framtida styrning av betydande
exploateringsprojekt &r att en genomférandestudie eller motsvarande bér vara genomford
och ligga till grund for ett investeringsbeslut infor antagande om detaljplan.

Stadsledningskontorets bedémning

Investeringsbeslut som forutsattning for planens antagande

Utifran kommunstyrelsens beslut rérande Principer for hantering av betydande
investeringsprojekt gor stadsledningskontoret avvagningen att genomfdrande av forslaget
till detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl. &r ett betydande
investeringsprojekt och att kommunfullmaktige bor fatta ett aktivt investeringsbeslut
avseende genomforandet av detaljplanen.

Stadsledningskontorets beddmning ar att investeringsbeslutet &r en grund for att sakra
finansieringen och stadens atagande och darmed en forutsattning for att anta detaljplanen.
Investeringsbeslutet villkoras i sin tur av att detaljplanen antas i kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar om en projektram for
genomforande av detaljplanen motsvarande 2,02 mdkr (i 2017 ars prisniva) som grund
for den fortsatta genomfdérandeplaneringen. Av projektramen avser 160 mnkr ett
skattefinansierat atagande av de atgarder som inte hanfors till exploatorernas
finansieringsansvar. Investeringsbeslutet forutsatter inkomster fran Alvstranden och
fastighetskontoret om cirka 1,86 mdkr.

Stadsledningskontoret har inte analyserat de kalkyler som gjorts inom ramen for
planeringsarbetet for Jarnvagen. Kontoret har inte vidare majlighet eller ser nagon
anledning att 6verpréva om de kalkylerade utgifterna ar rimliga i forhallande till de nyttor
som efterstravas. Nyttorna beskrivs i forslag till detaljplan inklusive upprattat
kvalitetsprogram.

En behandling av investeringsbeslut i kommunstyrelsen och kommunfullméktige
forutsatter i grunden att ett arende har initierats fran berérda namnder eller bolag. |
avsaknad av en sadan beredning i detta fall, men dar fastighetsnamnden i sitt beslut
avseende genomforandeavtal forutsétter framtida beslut i kommunfullméktige, har
stadsledningskontoret valt att uppratta detta arende avseende investeringsbeslut.
Beslutsunderlaget baseras pa byggnadsnamndens forslag till antagande av detaljplan samt
fastighetsnamndens beslut om Genomférandeavtal med Sodra Alvstranden Utveckling
AB rorande detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl. inom
stadsdelen Masthugget.

Stadsledningskontoret kan konstatera att det finns behov av att fa fram tydligare
ekonomiska malsattningar/inriktningar for exploateringsekonomin for Alvstaden, vilket
aven foreslas som i beslut om forslag till Fardplan Alvstaden for 2018 och som for
narvarande &r aktuellt for behandling i kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Lopande uppfdljning av investeringsbeslut

Ett enskilt investeringsbeslut for genomférandet av detaljplanen &r en del i att stirka
forutsattningarna for en aktiv styrning av det fortsatta arbetet med att genomféra
detaljplanen for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera. En starkt styrning
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forutsatter dven att utvecklingen av en programorganisation for Jarnvagen fortsatter i
enlighet med det arbete som pagar inom berdrda forvaltningar och bolag.

Stadsledningskontorets beddmning dr att fastighetsnamnden &r ansvarig for uppféljning
av aktuellt investeringsbeslut avseende genomférande av Jarnvagen. Kontorets
uppfattning &r att behov av reviderat investeringsbeslut vacks och bereds av
fastighetsndmnden i samverkan med programorganisationen infor beslut i
kommunfullméktige.

Inom samverkansorganisationen for Alvstaden pagar beslutsprocess avseende att peka ut
ansvarig programéagare for programmet som helhet, ett programégar- och
programledarskap som ska sékra framdrift och nyttorealisering genom aktiv samordning,
ledning och styrning. Inom programorganisationen sammanstalls information och
underlag for att forsorja bade projektorganisation och linjeorganisationer med material for
uppféljning och for investeringsbeslut avseende genomférande av Jarnvagen.

Behov av reviderat investeringsbeslut

De ekonomiska bedémningarna ar i dagslaget inte fullt ut séakerstéallda da den forestaende
genomfdrandestudien (GFS) for utbyggnad av allménplats enligt trafikkontoret vantas
vara klar forst under ar 2020. 1 genomforandestudien kommer en tydligare kalkyl tas fram
tillsammans med tydligare forslag for innehall, utformning och utbyggnadsordning.

Da en genomférandestudie inte finns for utbyggnad av allméan plats inom Jarnvagen ar
stadsledningskontorets bedémning att fastighetsnamnden ska aterkomma till
kommunfullméktige med ett underlag for reviderat investeringsbeslut nar
genomforandestudien ar genomford och parterna har ingatt eventuella avtal avseende
utbyggnad av halvon. Ett reviderat investeringsbeslut ska éven fortydliga hur de
ekonomiska effekterna fordelas pa respektive part, framst avseende fastighetsnamnden
och Alvstranden. Utgangspunkten for ett reviderat inriktningsbeslut &r att bedomda
utgifter ska hallas inom de samlade inkomsterna och motsvarande niva som beslutas i
detta drende.

Eric Roos Ylva Lof

Planeringsledare Avdelningschef
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2018-04-23

Genomforandeavtal med Sodra Alvstranden
Utveckling AB rérande detaljplan for Blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl inom
stadsdelen Masthugget

§ 64, 4517/13
Stefan Unger foredrar ekonomin i projektet.

HANDLING

Fastighetskontorets tjansteutlatande 2018-04-03
BESLUT

Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Fastighetsnamnden uppdrar at fastighetskontoret att uppratta och underteckna
genomforandeavtal med Sédra Alvstranden Utveckling AB for detaljplan blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen Masthugget.

2. Fastighetsndmnden godkanner detaljplanens genomférande under forutséttning att den
del av kostnaden for allman plats som ska baras av exploateringen ej dverstiger 1,9
miljarder kronor. Vid eventuellt éverskridande av beloppet hanskjuts fragan till
kommunfullmaktige for avgorande i enlighet med det som beskrivs i tjansteutlatandet
under dvervagande.

3. Foéredragningen antecknas till protokollet.

Dag for justering
2018-05-04

Vid protokollet
Sekreterare

Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande

Jahja Zeqiraj Hampus Magnusson

Goteborgs Stad [Fastighetsnamnden], protokollsutdrag 1(1)



Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-04-23 Namn: Helena Pyk, Stefan Unger
Diarienummer 4517/13 Telefon: 368 11 63, 368 10 65

E-post: helena.pyk@fastighet.goteborg.se
stefan.unger@fastighet.goteborg.se

Genomforandeavtal med Sodra Alvstranden
Utveckling AB rérande detaljplan for Blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl.
iInom stadsdelen Masthugget

Forslag till beslut

1) Fastighetsnamnden uppdrar at fastighetskontoret att uppratta och underteckna
genomfdrandeavtal med Sodra Alvstranden Utveckling AB for detaljplan
Blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl. inom stadsdelen Masthugget

2) Fastighetsnamnden godkanner detaljplanens genomférande under forutsattning
att den del av kostnaden for allmén plats som ska baras av exploateringen ej
Overstiger 1,9 miljarder kronor. Vid ett eventuellt dverskridande av beloppet
hanskjuts fragan till Kommunfullméktige for avgorande i enlighet med det som
beskrivs under dvervigande

Sammanfattning

For exploateringen av Sodra Alvstranden delomréde Masthuggskajen har detaljplan
Blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m fl. inom stadsdelen Masthugget tagits
fram, se bilaga 1.

Detaljplanen godkandes av Byggnadsnamnden 2018-02-06 och planeras att antas av
Kommunfullméktige sommaren 2018. Innan antagande ska genomférandeavtal mellan
Sodra Alvstranden Utveckling AB (nedan kallad Alvstranden), dotterbolag till
Alvstranden Utveckling AB och kommunen tecknas. Arbete med framtagande av detta
avtal pagar.

Genomforandeavtalet kommer i stora delar baseras pa ramexploateringsavtal som
tecknades 2017-10-25 (dnr 7442/16) mellan Alvstranden Utveckling AB och kommunen.
Ramexploateringsavtalet reglerar 6vergripande och principiella fragor inom
stadsutvecklingsprojektet Alvstaden och grundas pa kommunfullmaktiges beslut 2012-
10-11 om antagande om Vision Alvstaden.
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Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsnamnden far inkomster fran Gverlatelse av kvartersmark till Sodra Alvstranden
Utveckling AB, hotellbyggratt vid Folkets Hus och fran markanvisning av
“triangeltomten”, se bilaga 1 Illustrationsritning kvarter C2 och C3. Markéverlatelser sker
till marknadsmaéssiga villkor.

Fastighetsnamnden far utgifter for exploateringsbidrag som beloper pa byggratterna vid
Folkets Hus for hotell och “triangeltomten”. Trafiknamnden far utgifter kopplade till
linbaneprojektet.

Alvstranden har bedomt kostnaderna som ska belasta exploateringen till ca 1,9 miljarder
kronor. Vid genomforandet av detaljplanen ar grundprincipen att Alvstranden ersétter
kommunen for utgifterna for utbyggnad av allmén plats upp till ca 1,8 miljarder.
Kommunen sjalv genom Fastighetsnamnden svarar for aterstaende ca 0,1 miljarder
(motsvararande forséljningsintakterna av byggréatterna C2 (triangeltomten) och C3
(hotellet vid Folkets Hus). Alvstranden gor bedémningen att projektets totala intakter
kommer att tdcka de kostnader for utbyggnad av allméan plats som exploateringen ska
svara for. Daremot sa kommer inte intakterna att racka till for att tacka utgifterna for
utbyggnad av allméan plats som ska baras av kommunen genom Park- och Naturndmnden
och Trafikndmnden.

En mer detaljerad budget finns bilagd, se bilaga 2. | budgeten redovisas totala intakter
samt kostnader som exploateringen ska bdra samt de kostnader som ska delas mellan
staden och exploateringen. Kostnader som inte ska béras alls av exploateringen (sk C-
investering, se nedan) redovisas dock inte.

Barnperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Jamstalldhetsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Mangfaldsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Miljoperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Omvarldsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 4517/13
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Bilagor

1. Plankartor (2 st) + illustrationsritning
2. Budget Program Masthuggskajen
3. Kostnadsférdelningskarta

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 4517/13 3(8)



Arendet

For att reglera ansvar for utforande och kostnader av de kommunal tekniska
anlaggningarna inom allman plats, markéverlatelser, samordning mm foreslas
fastighetskontoret fa i uppdrag att uppratta och underteckna genomforandeavtal med
Sodra Alvstranden Utveckling AB for detaljplan Blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan m fl. inom stadsdelen Masthugget.

Beskrivning av arendet
Masthuggskajen ingar i stadsutvecklingsprojektet Alvstaden dar Alvstrandskoncernen ar
utvecklingsansvariga.

Detaljplanen godkéndes av Byggnadsndmnden 2018-02-06 och planeras att antas av
Kommunfullméktige sommaren 2018. Innan antagande ska genomférandeavtal mellan
Alvstranden och kommunen tecknas. Arbete med framtagande av detta avtal pagar.

Datum Tidigare beslut i FN
2017-03-20 Ramexploateringsavtal
2015-09-28 Samradsyttrande
2017-09-04 Granskningsyttrande

Detaljplanen

Planomradet &r beldget pa den Sodra Alvstranden inom stadsdelarna Masthugget och
Pustervik och tillhor stadsdelsnamnden Majorna/Linné. I norra delen avgransas omradet
av alven och Oscarsleden/E45, i soder av Forsta Langgatan, i oster av Rosen-
lundskanalen och i vaster av Amerikahuset och Isaac Béens Plats.

Planomradet omfattar cirka 18 hektar. Storsta delen av planomradet bestar av
kommun&gd mark. Andra stora markagare ar Alvstranden, Stena och Elof Hansson
Fastigheter m fl. Ett konsortium bestaende av Alvstranden, NCC Property Development
AB, Stena Bygg AB, Riksbyggen ekonomisk forening, Byggnadsforeningen Folkets Hus
i Goteborg utan personlig ansvarighet och Elof Hansson Fastigheter AB har bildats.

Syftet med detaljplanen &r att skapa bostader och verksamheter i ett attraktivt 1age och att
aktivera en central del av staden som i dagsléaget till stor del domineras av biltrafik och
bilparkering. Detaljplanen medger uppférande av cirka 1 200 bostader och 165 000 kvm
verksamheter sasom kontor, hotell och forskola/skola. Detaljplanen innehaller ocksa tre
parkeringsanlaggningar, lage for linbanestation, parker och en vardcentral.

Markanvisning
Fastighetskontoret kommer att markanvisa den sk triangeltomten” intill Draken, Folkets
Hus, efter detaljplanens laga kraft.

Alvstranden ska vid sina markanvisningar tillimpa den av kommunen genom
fastighetsnamnden faststéllda policyn for anvisning av mark for bostader och
verksamheter. Alvstranden ska samverka med fastighetsnamnden genom att namnden ska
horas infor beslut om markanvisning. Fastighetsnamndens bedémning ska ske utifran
ndmndens ansvar for mark- och bostadsforsorjningen och inrymmer inte ett
stallningstagande till val av aktor for det markanvisade omradet.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 4517/13
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Avtal
Kommunen ar huvudman for allmén plats inom detaljplanen och ansvarar for utbyggnad
och iordningsstéllande av denna mark.

D& Alvstranden &r att betrakta som exploatér gentemot kommunen kommer
genomforandeavtal att tecknas mellan Alvstranden och kommunen. Alvstranden
genomfor, samordnar och bekostar utbyggnad av anléaggningar pa kvartersmark i
konsortiesamverkan med utsedda byggherrar, fastighetsagare och huvudman for
anléggningar.

Huvuddelen av ny kvartersmark som idag ags av kommunen kommer 6verlatas till
Alvstranden efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Utover genomforandeavtalet
kommer kopeavtal, 6verenskommelser om fastighetsbildning och markéverforingar etc.
att uppréttas i enlighet med de principer som lagts fast genom genomférandeavtalet.

Genomférandeavtal
Avtalet innehaller forutom sedvanliga villkor bl. a féljande:

« Markoverlatelser
Grundlaggande princip vid dverlatelse av kvartersmark fran kommunen till
Alvstranden &r att det ska ske till marknadsméssigt varde. Vid bestimmande av
det vérdet ska hdnsyn tas till utférda arbetsinsatser i samband med planlaggning,
forekomsten av fororenad mark, exploateringsbidrag (t ex gatukostnader) som
beloper pa Gverlatet omrade, forrattningskostnader mm. Overlatelse av allman
plats fran Alvstranden till kommunen skall ske utan erséttning.

» Uppstart av projektet och samordning
For detaljplanens genomfdrande ska en staden-gemensam projektorganisation
tillsattas. Styrgrupp Alvstaden har tagit beslut om organisationens utformning.
Fastighetskontoret bestéller projektering och utbyggnad av samtliga anldggningar
allméan plats och vattenomrade. Kommunen, genom trafikkontoret, ansvarar for
samordning av projektering och utférande med berérda kommunala forvaltningar,
Trafikverket samt ledningsédgande bolag avseende utférandet av de
kommunaltekniska och statliga anldggningarna. Utbyggnaden av den allménna
platsmarken ska ske i samrad mellan kommunen, genom trafikkontoret och
Alvstranden enligt detaljplanens intentioner inklusive tillhérande
kvalitetsprogram mm.

Allmén plats inom delar av planomradet, t ex pa den s.k. halvon (nybyggnation ut
i alven) kan komma att byggas ut av exploatér. Om kommunen bedémer att det ar
lampligt kommer det att regleras i ett separat tilldggsavtal.

* Allman plats — kostnadsférdelning och finansiering
Anléggningar for allmén plats delas in i generalplaneanldggningar (C-
investering), stomme (B-investering) och lokal allmén plats (A-investering).

Generalplaneanldggningar &r 6vergripande anldggningar som &r oberoende av
exploateringen och i sin helhet finansieras av kommunen.

Stomme ar anlaggningar som ar en foljd av exploateringen men endast delvis &r
till nytta for exploateringen varfor finansieringen delas mellan exploateringen

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 4517/13
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och kommunen. Lokal allmén plats &r anlaggningar som fullt ut & en
konsekvens av exploateringen och finansieras fullt ut av exploateringen.

Indelning i generalplaneanlaggning, stomme och lokal allmén plats och dess
kostnadsfordelning framgar av bilagd kostnadsfordelningskarta, bilaga 3.

+ Exploateringshidrag fran privata fastighetsagare till utbyggnad av allmén
platsmark
Alvstranden ska gentemot kommunen svara for hela det exploateringsbidrag som
ska bekostas av kommande exploatering. Detta ska ske genom att Alvstranden tar
in exploateringsbidrag fran privata fastighetsagare och konsortiedelagare.
Exploateringsbidrag som bel6per pa byggratterna vid Folkets Hus for hotell och
“triangeltomten” ska dock baras av kommunen genom fastighetskontoret.

* B- och C-investeringar
Detaljplanen ar i dagslaget inte fullt finansierad da kommunfullméktige foreslas
fatta budgetbeslut for de skattefinansierade delarna av B-investeringarna samt C-
investeringarna forst nar genomforandestudien ar klar.

« Markmiljo, geoteknik, arkeologi mm
Alvstranden utfor inom sitt utvecklingsansvar for sin exploatering nédvandiga
utredningar och atgarder avseende sanering, geoteknik, arkeologi, riskanalyser,
kajforstarkningar mm

Genomforandeavtalet &r endast giltigt under forutsattning att forslaget till detaljplan
vinner laga kraft, avtalet godkanns av Alvstrandens styrelse samt att parterna tecknar
kdpekontrakt och/eller éverenskommelse om fastighetshildning avseende kvartersmarken
och allmén plats marken inom avtalsomradet.

Alvstranden kommer i sin tur traffa avtal med konsortiedeltagare och fastighetsagare
kring markoverlatelser, utbyggnad av allman plats mm. Alvstranden kommer att i
genomfdrandeavtalet forbinda sig att i sina markanvisningar fora angivna villkor i
genomfdrandeavtalet vidare till markanvisad part.

Avtal Folkets Hus

Kommunen avser att teckna kdpeavtal och éverenskommelser om fastighetsreglering och
fastighetsbildning med Folkets Hus berérande ny byggrétt for hotell. Dessa avtal behdver
vara Klara innan planen antas.

Avtal Goteborgs Stads Parkering AB

For att 16sa parkeringsbehovet inom detaljplanen forutsatts att ett nytt parkeringshus
uppfors i vastra delen av planomradet. Alvstranden behéver traffa avtal med Géteborgs
Stads Parkerings AB angaende byggande av parkeringsanlaggning innan detaljplanen
antas.

Tidplan

Antagande detaljplan: sommaren 2018
Forvantad byggstart: 2019
Fardigstallande: 2026

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 4517/13
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Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Alvstranden har upprittat kalkylen for exploateringsprojektet, se bilaga 2. Kalkylen
inklusive stadens exploateringsutgifter (B-investeringar) om ca 160 miljoner kronor
beddms i dagslaget ge ett resultat om minus 159 miljoner kronor.

Fastighetsnamnden far inkomster fran dverlatelse av kvartersmark till Alvstranden,
hotellbyggratt vid Folkets Hus och fran markanvisning av triangeltomten”.
Markdverlatelser sker till marknadsméssiga villkor.

Fastighetsnamnden fér utgifter for exploateringsbidrag som belGper péa byggratterna vid
Folkets Hus for hotell och “triangeltomten”. Trafiknamnden far utgifter kopplade till
linbaneprojektet.

Kommunen far exploateringsutgifter (kommunens andel av B-investeringar) om ca 160
miljoner kronor till foljd av detaljplanen for iordningstallande av gatuanlaggningar och
parkmark inom planomradet. Beloppet avser utbyggnad inklusive projektering,
byggledning samt erfarenhetsmassiga tillagg for diverse ofdrutsett. Det tillkommer dven
kostnader for 6vergripande anldggningar som ar oberoende av exploateringen och vilka
finansieras av kommunen, sasom anléaggande av sluss vid Rosenlundskanalen. Da det
handlar om stora belopp anser fastighetskontoret att Kommunfullméktige bor fatta ett
projektspecifikt budgetbeslut for de skattefinansierade delarna av B-investeringarna samt
C-investeringarna nar genomfdérandestudien (se nedan) ar Klar.

Osékerhet och risker

Alvstranden har bedémt projektets totala intakter till ca 1,9 miljarder kronor varav ca
1,74 miljarder &r intakter fran Alvstrandens och kommunens byggrattsforsiljning och
resterande 0,12 miljarder &r exploateringsbidrag fran befintliga fastighetsagare.
Alvstranden garanterar intakter till projektet om ca 1,75 miljarder och Fastighetsnamnden
garanterar projektet ca 0,1 miljarder. Fastighetsnamndens bidrag till projektets intakter
kommer fran forsaljning av byggritterna “triangeltomten” och hotellet vid Folkets Hus.

Den pagaende genomforandestudien* (GFS) kommer att leda till att minska
osakerhetsfaktorerna som idag finns rérande ekonomi, risk och genomférande. A- och B-
investeringar ingar i genomférandestudien. Under arbetets gang med
genomfdrandestudien kommer exploateringskalkylen att forfinas med inriktningen att
kostnaderna som ska béras av exploateringen (A-investeringar + exploateringens andel av
B-investeringar) inte far dverstiga exploateringens totala intékter. Slutleverans av
genomfdrandestudien &r berdknad till 2020 med en forsta delleverans i slutet av 2018.

Alvstranden gor idag beddmningen att intakterna kommer att técka kostnaderna som
beldper pa exploateringen. Om de verkliga kostnaderna Gverstiger intékterna behover
Kommunfullméktige fatta beslut om hur underskottet ska finansieras.

*En genomférandestudie innebar en mer detaljerad utredning av de kommunal tekniska
anlaggningarnas omfattning och innehall.
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| avvaktan pa att genomforandestudien blir klar kommer en successivkalkyl tas fram
innan detaljplanens antagande for att ge ett sdkrare ekonomiskt underlag. Bifogad
projektkalkyl som ar framtagen innan successivkalkylen ar genomférd kan komma att
behdva justeras utifran successivkalkylens resultat.

Detaljplanens genomférande forutsatter att Goteborgs Stads Parkering AB fattar
investeringsbeslut for parkeringsanléaggning.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektet foljer styrande avtal, processer och mél for stadsutvecklingsprojektet Alvstaden.

Overvaganden

Fastighetskontoret har till uppgift att bl.a. belysa detaljplanens ekonomiska konsekvenser
och ekonomiska barkraft for kommunen som helhet. Efter detaljplanens granskning har
en forandring skett avseende finansieringen av allméan plats i den del som beléper pa
exploateringen. Alvstranden svarar for faktiska kostnader upp till ca 1,8 miljarder.
Kostnader som dverstiger exploateringens totala beddmda kostnadsram om ca

1,9 miljarder, behover hanskjutas till Kommunfullméktige for beslut om finansiering.

Exploateringskalkylens resultat &r idag bedomt till minus 159 miljoner kronor. Kalkylen
innehaller osakerheter da genomforandestudien inte ar klar. Nar genomférandestudien ar
klar kommer det ekonomiska underlaget vara mindre osdkert men fram till dess finns
stora osdkerheter.

Fastighetskontoret &r positivt till detaljplanen da den framjar bade det bostadspolitiska
malet att mojliggora fler bostader i centrala lagen och skapar forutséttningar for
utbyggnad av stadsdelen som kan ge ett rikt stadsliv.

Forvaltningens bedémning

Fastighetskontoret anser att aterstaende risker och osékerheter som inte ar losta vid tiden
for detaljplanens antagande eller uppkommer efter antagandet bér hanskjutas till
Kommunfullmaktige for beslut.

Martin Obo Elisabet Gondinger

Fastighetsdirektor Avdelningschef
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'MARKENS ANORDNANDE
(utformning av kvartersmark)
b«-e--e»-e--q Kortar utlar thr inte
anotdnas

o

PLACERING, UTFORMNING,
| UTFBRANDE

Hogsta bypgnadshojd | meter
aver stadens noliplan.

Hogsta nockhdjd | meter éver
stadens nollplan.

Vi

Byggnad tillats kraga ut Minst
4,8 meter fri htjd éver mark

Vo Byggnad tilléls kraga ut Minst

7 meler fri héjd tver mark

Vj Byggnad filiéts kraga ut Minst

9 meler Iri hajd tiver mark
V4 Byggnad tillats kraga ut. Minst
15 meler fri héjd Gver mark
Vs Marken f&r bygges éver med en
gangbro i elt plan med minst
5,1 meter fri hdjd &ver kérbanan

Vs Ventilationstorn lillAts, hojd sver

mark min 20 m och max 30 m.
Marken far byggas dver med
skdrmiak Underkant minst 6
meler ovan mark

En plaslicitel i fasaden pao3
meter tillals

A\

f,
f, Balkonger 6ver en niva pa19

meter Sver markplan tillis slicka
ut 1,4 meter Gver allman plats

Séirskild omsorg ska dgnas
utformningen av byggnadens
exteriér med sirskild hinsyn lil de
kvalileler som redovisas i
planbeskrivaingens avanit
"Kvalitetspragram” kap 3.3.1,
(géller inom hela
anvandningsamridet)

£

Linbenetrafik, minst 4,9 melar fri
hojd éver mark

Uy Mellan lokalgala och slven ska
majlighet finnas f6r dag- och

spillvatienkulvertar

* 1™ Dar serskild bygaralt for batkonger och

| | bursprék tver allman plals saknas, 1ildts
burspriik och batkonger med hogst 0,6 m atl
nd ul ever allman plats, Bursprak tildls pa
hogsl 20 % av fasaden, bursprak och
balkonger pa hogst 35 % av fasaden
Balkonger dver sllman plats ska vara oppna
Minsta fri hjd over mark 4,7 meter. Byggratt
ges mad hjalp av 3D-faslighelsbildning

Glasyloma pé boltenvaningen ska vara minsl
50% av boltenviningens fotala fasadyla och
brésiningen hogst 50 cm

Byggnademas huvudentréer ska nas fran
gatan. Avslandel melian enfréema far hdgst
vara 22 m, EH rikivarde ska vara 10 m,

Fasad langre iin 40 m mot pala ska i
podiebyggnadarma vara verikall uppdelad |
minst 3 tydligl urskilibaca partiar par tusadldngd,

Bygg ska haen g

" I

| SkYDDSBESTAMMELSER

miad bearbelat material och dotljor, robusthot g
och tynpd. Boltenvdiningama ska vara rikt
delalierade, Gipna tried stora glasytor och ha

[4

GEVS -

1s

hela omradet, Endast angiven

GRANSER

Planomr4

VATTEN
Allmanna platser

alla trafikslag

[ LOKALGATA | Lokallrafik,

9!

Anvandningsgrans

ans

ANVANDNING AV MARK OCH

PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med
nedanstaende beteckningar, Dar beteck
ning saknas gélier bestimmelsen inom

anvindning och utformning &r tillaten.

—— .. — .. —— Egenskapsgrédns

Genomfartstrafik Aveedd
GENOMFART- Tramsi for trafik genom tEtort,

| Underbyggnadsréitt inom
[(GENOMFART) PARK, TORG, LOKALGATA
HUVUDGATA mm.
[HUVUDGATA | Trafik mettan omraden

[_' Lokaltrafik Gatan ska framsl
LOKALGATA,| anpassas for glende och cyk-
lister och ha en gron karaktsr,

Lokaltrafik, Linbanelorn,

{LOK‘}_GATA 1] linbanetrafik \illéte inom

|_ PARK ‘J Anlagd park

|_ TORG

Kvartersmark
~ | Bostdder. Eji entréplan

|__B__I Bosladsanknuten verk-

mark medges

cykelrum, Irapphus mm

Bostader och
ceninumverksamhet.

G
allman plats

" c i Cenlrumverksamhel
E Centrumverksamhet ska

65 % av

+3B-90 m. Hogsla tilldtna
héjd pa linbanelorn + 90 m

Torg. Pumpstahon under

samhet tllials | entreplan tex

Utskjutande byggnad tver

anordnas i entréplan. Minst
angd mot gala

[ E ] Teknisk anlaggning
= —'—I Teknisk anl&ggning Tillals
]_ I‘E] under aliman plats
[_ 'I_El = l CykelfGrvaring. Tillals under

allmén plafs.

anléggning,

3ing.

o
[ L4. ) _] Odling
P
Py

[
]

[ Pem_|

| Parkeringsanlaggning,

Ej parkering. Hkp lilats

Parkering under markniva i
hégsl va plan. Tillfan far
ordnas via entréplan

Befinliig parkering kan
bibehdllas

Parkering fér bilpool ellar mot-

ska innehalta cenirum-
verksamheler.

Centrumverksamhet,

e

i
T

over allman plats.

Centn
under allmin plats

endast mot ljL

Utskjutende byggnadsdel

Vard, 6vernalining till&ten
sida,

het, Tillats

svarande, Siffra inem paren-
tas anger max antal platser,
Hkp tillals

I F. saded | M8rken far anordnas som
ﬂdﬂ —I forskolegérd
Linbanestalion,

[ T, | Linbanetom

__ (E:£«] E‘zﬂzallenmagasm LKA unitod

Linbanetrafik. Siffrar anger
inom vilken hdjd tver
nollplanet

Linbaneatation. Ulskjutande

[ ]

[:m byggnadsdel over aliman
plats.

E_‘_' "] Hamnverksamhel, nogsta

‘{ —} lilatna byggnadshjd f8r

byggnader lill hamnen ar +

26 meler,
Vattenomrade

[EawaE]
w7

Valtenomrade, slabililets-
forbatlrande Atgarder for
paseglingsskydd far utidras,
Valtenomrade och hamn
Bryggor tar anlaggas.
Stabilitetsfarbalirande
atgarder fAr utidras
Vallenomrade

Bro far uppfaras
Valtenomrade

Bro och sjuss far uppléras
Vallenomrade Stabilitets-

W]
I__&_] forbéltrande atgarder far
ulféras

UTFORMNING AV ALLMANA
PLATSER
+0.0

(gc-vép)

[ w ]

Fareskriven hajd dver
noliplanet,

Gang- ach cykelbro far
anordnas,

BEBYGGAND
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Ty
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b

R

e, 0000

BEGRANSNINGAR AV MARKENS

E

; } Byganad far inle uppféras

Matken thr med undantag av

komplementbyggnader in

torees med byggnader Hogsi
15% av ylan fir bebyggas
med kamplemenibyggnader,

hogsia hijd 3 melar.

Marken f4r byggas under
med korbant galupian/

bjalklag. Exakt lage avgirs |

lanimateritdrréitning,

Marken fAr byggas under

elt bjalklag som planieras,
Planteringsdjup mins| 60 cm

Balkonger fAr siracka sig

hégsl 1,8 meter in éver ytan,

Hogst 15% av ylan far

bebyggas med komplement-

byggnader, hogsia hajd 3
meler,

UTNYTTJANDEGRAD

Storsta lillatna bruttoarea

ovan mark (géfler inom hela

anvandningsomrédet),

Parkering under planierbart
bjélklag ska inle raknas in i

bruitoarean

stor variation | geomatr och malerial.
Byggnadernas hdgdelar ska arkilekioniski och
malgrialmasaigt A | konlrast till podiebyggnad-
ema,

Byganadar, dver 13 vhningar, ska ha ot

h och val geslatal dvre avalut,
Avslutet ska ha en genomtlinkt funition och
gestaliningen ska fungera bade i narmiljén och i
den évergripande stadsbilden.

te

De férsta 10 mm dagvalten ska kunna fordrijas
inom kvartersmark.

Taklerrasser ska uiformas som gréina ach
lummiga mil)3er.

Utdver tiAlen hojd A kamplementbyggnader
och byggnadsdelar pd Laki

Hogsta nockhojden éver lakemassen & 3.6 m
och slarsla byggnadsarea 20 kvmiegenskaps-
cmride. Byggnad ska ulformas i samidang mad
taktomassan och ha "grani® k.

Lagsta hojd pa fandigl gotv, f6r alt anslulning
med sjdhviall ska bESns, ska vorm 0.3 melor dver
marknivé | forbindelsepunkt med hansyn Gl risk
fér uppddmning | alimant deg- och spifl-
vallensysiem.

med

Minsta v&ningshdjd i bottenvaning ska vara 4,5

i "
M meter.

Vérdelulla byggnader och omraden

Kullurhistoriskt vardefull byggnad
som inte f3r rivas.

bl

Bieagn 4

Bullerbestammeisema matsvarar de varden
som finns § bullerférordning 2015 216

Om ekvivalent fudniva friln trafikbuller ulanfor
bostadens (stome én 35 m”) fasad Ar dver 60

Iradfalining kravs marklov

STORNINGSSKYDD

bullersk&m Bullerskdrm far anordnas
buller-faver- Buller-fdversvanings-
svamningsskydd  skydd ska angrdnas
Overdackning av nad- respeklive uppfart
lilltrdn G ska vara genomftrd innan

Inflyttning | bostadakvarter mellan lunneln och

g, DBygenaden ska bevaras, till savil dBA ska minst hatften av bostadsrummen
hethet som enskilda byggnads- delar, | Vira vanda mol ljuddampad sida. Fasad mol
med ayseende p§ form, material, samt | luddampad sida ska ha en_ekmvarun_t ljudniva
dekorativa detaljer med hansyn till hogst 56 dBA saml ha moximal udniva
dess kultur- nittiatid higs! 70 dBA.
histaoriska kvaliteter, arkitektoniska Far sma boslader med boarea max 35 m?
egenart och betydelse i stadsrummet. | géller krav alt minst halfien av bostadsrumman|
Byggnadens ursprungsvolym farinte | ska vara vinda mot liudddmpad sida om
dndras kvivalent ljudniva vid be 1s fasad &r

Gvar 85 dBA Fasad mol judddmpad sida ska

qy  For Biografen Draken med till- his en ekvivalont ljudniva hogst 60 dBA samt

horande delar giller att utvan- maximal ljudnivé nattetid hiigs! 70 dBA,

digt entréparti med baldakin,

neanskyltar och affischskiap ska Om bostaden har en eller fera uteplatser ske

bevaras. invindig planiésning, fast ljudnivéin vid minst en uleplals vara hogsl 50

inredning i biljetthall med anslutande | A4 ekvivalenl ljudnivA uch 70 dBA maximal

utrymme, foajé samt salong och ljudnivé

trapphus, ursprungliga dérrar,

dekorativa viggfasta detaljer s3 som RISKSKYDD

ra“d|aturskvdclj med marmor-bink, Lagsta niva pé fardigl golv ska vara +2.80m

viggpaneler i mahogny ach marmor, inte annat yod dnas fill

trappa samt golv i marmor, don hojden Kallsre ska utttras med vallental

trappricken med éverliggare i teak konstruktion 1l den nivén om inte annat

ska bevaras éversvmmningsskydd ordnas

k;  Byggnaden f3r inte férvanskas.

Fasader ska vara av gult tegel. Fonster b, Fasader mol Rosenlundsverket
ach dérrar ska till farm och material, ska inte ha huvudentréer.
indelning ech proportioner vara lika . .
som de ursprungliga. Utvindiga och b Friskluftsiniag ska placeras hogt
invindiga dekorationer och s& som 2 och pa oexponerad sida setl fran
maénstermurning vid takfot, sockel i Oscarsleden och tunneimynringen
Coomimamer oy ey | by Fasadrmt ot sa

) g ulftras i brandklass E130,
detaljer av koppar och teak ska
b'bEha”?s s huv_udsakhga Vid slutna kvarter ska boriladning av
omfattning, utformning och N g

o skyfallsvaltun pa gard mojliggéras genom port
materialitet med avseende pa 4

. eller liknande.
uUtseende och egenskaper, ach f&r inte
férenkias. Riktvérde fiir vibralioner i bostadsrum fAr inle
overskrida 0,4 mm/s vagd rms.

k, Byggnaden far inte fdrvanskas Starlbesked tir into gos innan markons
Fasader ska vara av gult fasadtegel lamplighel har akorstilits genom sanenng av
Fasaddekorationer si som evenbuall miliifarig del av planomidel. Marken
monstermurningar, ursprungliga ska kiara pallande kray for akivel
listverk, partier med granit i markanvéndning (4 kapitiet 14§ 4p PBL),
sackelvéning samt vid entrépartier ska Staribesked far &j hefler ges fir ulbyggnads-
bibehillas till sin huvudsakliga deien i élven innan stabilitelsforbatrande
omfattning, utformning ach &gérder ganomldrts. Se geoleknisk utredning
materialitet med avseende pa figur 22,
queende q'ch egenskaper, o'ch farinte Arbatsiiltiimnde och schakler | omradel ska mn
f§re“kla§- Andringa(ska utféras med | f5ra5 54 an stabililetsproblem inte uppkommer,
2:: ;v:‘;;lllku;jﬁ r:;g‘::)gnl:::l]iger:lads Stanbesked fAr infe ges innan arkeologisk

forundersiikning ér avslulad,

ky Upptagningar i fasadmur far géras med .
sirskild hansyn till byggnadens ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
l:lurl‘kur‘h|st0r|sk1:::::1efcrr,‘ betydelse i | Strand kydd upphévs inom omrade med
stadsrummet. ky galler for avgransad | Peleckningen at. (Se dven figur plankarta 2)
del utmed vstra fasaden, | sylte att
méjligyira dockning mot ny byggnad.

Forutsattning ar att denna grans-
dragning preciseras ps plankarian.

Tradrad Tradrad ska finnas Fér

Genamférandetiden &r 10 ar fran den dag
planen vunnit laga kraft

Tomtindelning Lupphér all galla

Emigrantvgen

Detaljplan fér

Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Jarnvagsgatan m fl in
stadsdelen Masthugg
i Géteborg

Géteborg 2017-06-21, Rev. 2018-02-06

Gunnel Jonsson
Planchef

Blandad stadsbebyggelse vid

om
et

Per Osvalds
Projektledare
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UPPLYSNINGAR/INFORMATION
Oversvémmningsskydd langs E45 ska
kompletteras,

Parkering beraknas enligl mall, se mer
informalion i planbeskrivningen

Till detaljplanen finns elt Kvalileisprogram dar
respeklive kvarter/omrade redovisas i Del 4,
Hansyn skall 1as tilt Skyfallsutredningen vid
bygglov.

Hénsyn skall tas till Teknisk ulredning
géllande stabillitet i ulfylinadsdelen,

Belratfande belasiningsbagransningar pa
lunnsltakel se genomiord GFS
(Genomltrandesiudia)

Betraffande lagirekvent ljud sa ska
Folkhaisomyndighelens rad avseends
|&gfrekvent ||ud inomhus uppfyllas ftir de
planerade bostadema

Upphédvande av slrandskydd

BESLUT (Plankarta -bestammelser)

BN granskning
BN godk./antag.
KF antagande
Laga kraft

Planbeskrivning

GRUNDKARTAN

Grundkartan uppréttad genom utdrag
ur digitala primérkartans databas,
Referenssystem i plan/ htyjd:

SWEREF 99 12 00/ RH 2000

Bygpnadshéjd

{i meter Gver nollplanel)
¥

L Byggnadsho)d
| (berdknas efter

Takdutning 1 grader

Principskiss Gver hur hajder och laklutning beraknas.

Detaljplanen ar upprartad enligt PBL 2010:900, norman planfdrfarande

_ Dllaga 1
1 LAG

PLANHANDLINGAR

Plankarta med bestimmelser

Beteckningar: enligt Lantmteriets
Handbok i mét- och kartfrigar
(HMK-Ka) med de awvikelser som
redovisats i beteckningama.

Nockhgjd

(i meter éver nollplanet)
Y

[

= Nogkhoja

{beraknas eher

markens medelnivé}
+ Golvnl .
olvniva .
| pi meter dvee net)y

Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

i
Detaljplan fér

Blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan m fl inom
stadsdelen Masthugget

| Géteborg

Géteberg 2017-06-21, Rev. 2018-02-06

Gunnel Jonsson
Planchsf

PLANKARTA 2 (2)

Per Osvalds
Projektledare
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Kommunfullmaktige

Handling 2021 nr 97

Aterrapportering av reviderat
investeringsbeslut och lagesrapportering for
genomforande av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjdnsteutlatande
den 26 mars 2021 och foreslar att kommunfullméktige beslutar:

1. Fastighetsndmndens aterrapportering efter utford genomforandestudie samt
nuldgesrapportering avseende utbyggnad for halvon i enligt med vad som beskrivs i
detta tjansteutlatande, antecknas.

2. Tillforande av en riskreserv avseende utbyggnad av allmén plats om 110 mnkr, med
en reviderad projektbudget till 2 130 mnkr (2017 ars prisniva) godkénns.

3. Fastighetsndmnden far i uppdrag att inom ramen for ordinarie uppf6ljning under 2021
aterrapportera hur de ekonomiska effekterna fordelas pa respektive part, fraimst
avseende fastighetsnimnden och Alvstranden Utveckling AB.

4. Kommunfullmiktiges uppdrag 2018-06-07 §7 till fastighetsndmnden att dterkomma
till kommunfullméktige med ett reviderat investeringsbeslut i samband med att
genomforandestudien (GFS) dr utford samt innehall och omfattning f6r utbyggnad av
allmén plats har sikerstéllts ytterligare, forklaras fullgjort.

5. Kommunfullmiktiges uppdrag 2020-06-16 § 10 till Alvstranden Utveckling AB och
fastighetsndmnden att tillsammans med Gvriga berdrda rapportera alla eventuella
avvikelser i projektet skyndsamt tillbaka till kommunstyrelsen, frimst ekonomiska
avvikelser, med utgdngspunkt i projektramen om 2,02 mdkr (2017 ars prisniva),
forklaras fullgjort.

Goteborgs Stad kommunfullmaktige 1(2)



Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen anmélde Jorgen Fogelklou (SD) att han
inte deltog i beslutet.

Jorgen Fogelklou (SD) antecknade som yttrande en skrivelse frdn den 16 april 2021.

Goteborg den 5 maj 2021
Goteborgs kommunstyrelse

Axel Josefson

Mathias Skold

Goteborgs Stad kommunfullmaktige



Kommunstyrelsen

Yttrande alls ‘
2021-04-16 k&% © Soerigedemokraterna

Arende 2.1.7

Yttrande angaende — Aterrapportering av
reviderat investeringsbeslut och
lagesrapportering for genomforande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flera

Yttrandet

Rapporten fran fastighetskontoret handlar om att hoja investeringsramen fran 2,02
miljarder till 2,13 miljarder.

Det ar inte mycket att sdga om det forutom att forhoppningen ar att strulet med
skeppsbroprojektet alldeles bredvid inte upprepas.

En annan anmérkning som &r vérd att notera &r att i fastighetskontorets rapport pa sidan 8
sd ndmner man programmets tidplan, d4ven kallad mastertidsplan. Att stycket helt saknar
artal kénns véldigt mérkligt. Nagon sorts ansats till hur projektet ligger till i tiden hade
varit pa plats.

Den tredje anmérkningen SD har &r sjélva gestaltningen. Eftersom detaljplanen klubbades
redan 2008-06-07 lagger vi inget yrkande mot dessa fasansfulla hoghusklossar av
fyrkanter och glas, utan néjer oss med en bild fran detaljplanen dér man ser hur forfarligt
det kommer att se ut. Sitter SD i1 byggnadsndmnden déa dessa bygglov ska beviljas
kommer vi kompromissldst att sdga nej.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen 1(5)



Halvon kommer att bestd av tre stora torn som kommer att skymma bastionen Carolus
Rex och Skansen Kronan. Goteborgs virdefulla kulturmiljé kommer att skindas.

For ovrigt dr argumenten mot dessa vansinniga nybyggen av samma karaktér som de SD
hade nér Centralstationen var uppe for beslut (Se bilaga 1)

Bilagor

1) SD Yrkande — Antagande av detaljplan for verksamheter, handel och bostdder
norr om Centralstationen inom stadsdelen Gullbergsvass
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Kommunstyrelsen

Bilaga 1

Yrkande L ;
2021-03-03 &2 Sherigedemokraterna

Arende 2.1.1

Yrkande — Antagande av detaljplan for
verksamheter, handel och bostader norr om
Centralstationen inom stadsdelen
Gullbergsvass

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och Kommunfullméktige

1) Avsla detaljplanen

2) Byggnadsndmnden far i uppdrag att ta fram en ny detaljplan som ar anpassat till
Centralstationens och Bergslagsbanans stationshus samt Hotell Eggers och
Centralposthuset arkitektur. Temat ska vara anpassat till dessa byggnader for att
bevara och forstirka de klassiska karaktirsdragen fran den tid dé detta byggnader
uppfordes.

Yrkandet

Gestaltningsforslaget i detaljplanen kan ndrmast beskrivas som ett antal rektanguléra torn
som har kapats av med diverse snitt for att undvika platta tak. Hade snitten atminstone
varit sodervénda, s& hade taken kunnat anvindas for placering av solpaneler. Inte ens det
har man lyckats med.

Detaljplanens forslag. Négra torn som kapats av med diverse snitt. Hotell Eggers
Centralstationen och Centralposthuset arkitektur har helt ignorerats.
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Miljokonsekvensbeskrivning

Enligt miljokonsekvensbeskrivningen for omradet. (MKB-bilaga Kulturmiljé
Detaljplan fér omrade norr om Centralen Dnr: 1271/15) sa ar paverkandegraden mycket

stor. Det ar hégst anmarkningsvart att man inte tagit detta faktum i beaktande ndr man
gatt vidare med detaljplanen.

Tabellen nedan visar planforslagets bedomda paverkansgrad pa upplevelse- oct
lasbarheten av riksintressegrunden i de undersokta miljosammanhangen.

Mycket | Stor Mattlig | Margi- | Ingen
stor nell

Drottningtorget
Vallgraven
Stora Hamnkanalen

X

Tabell frin MKB-bilaga Kulturbilaga (sid 33)

Linsstyrelsen

En annan instans som starkt kritiserar forslaget &r Lansstyrelsen. I granskningsutlatandet
framfor Lénsstyrelsen foljande:

7 Linsstyrelsen konstaterar att sedan samrddet har flera forutsdttning dndrats, men
bedomer med hdnsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och nu kinda
forhdllanden att planen inte kan accepteras och kan ddrfor komma att prévas av
Ldnsstyrelsen om den antas. Ett antal fragor behéver fortydligas.

Riksintresse kulturmiljo

Ni behéver tydligare motivera ert stdllningstagande att den foreslagna skalan inte
innebdr en pdtaglig skada riksintresse for kulturmiljé. Linsstyrelsen kan fortfarande inte
utesluta att planen innebdr en pdtaglig skada pd riksintresse for kulturmiljo.

Utgéngspunkten med stadsplaneringen runt Centralstationen méste vara att anpassa nya
byggnader till den omgivande arkitekturen, exempelvis Centralstationens arkitektur och
Bergslagsbanans stationshus arkitektur. Aven Hotell Eggers och Centralposthuset stil bor
vara vigledande. Temat ska vara anpassat till dessa byggnader for att bevara och
forstarka de klassiska karaktdrsdragen fran den tid da detta byggnader uppfordes.
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Det gamla fina drunknar i den nya fula

Om man betraktar planomradet mellan Centralstationen och Regionens hus sa far man en
uppfattning om hur omradet kommer att se ut. Det enda som blir kvar av det gamla &r

Bergslagsbanan stationshus och Bergslagsparken. (Inringat i rott nedan)

Gar det att bygga nytt och vackert?

Ja visst gar det. Inspiration finns att hdmta pa bland annat arkitekturupprorets hemsida dar
man kan hitta manga hanvisningar till nybyggen i klassisk stil. *

Tidigare yrkanden frin SD angdende gestaltning

SD har yrkat pa &terremiss eller avslag pa ett stort antal detaljplaner dér vi vill att de nya
byggnaderna ska anpassas till befintliga byggnader i klassisk stil. Exempelvis Station
Vistlanken (Se bilagal), Skeppsbron, Gotaplatsen, Gammelstaden, Rosenlund och
Masthugget for att bara ndimna nigra detaljplaner.

Bilagor

2) SD Yrkande — Antagande av detaljplan fér Vastlanken station Centralen
med omgivning inom stadsdelen Gullbergsvass i Géteborg

! https://www.arkitekturupproret.se/finbyggen/utlandsk-nyproduktion/
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-03-26 Lisa Kallmér och Eric Roos
Diarienummer 0567/20 Telefon: 031-368 06 44, 031-368 04 06

E-post: lisa.kallmer@fstadshuset.goteborg.se
eric.roos@stadshuset.goteborg.se

Aterrapportering av reviderat
investeringsbeslut och lagesrapportering for
genomforande av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1. Fastighetsnimndens aterrapportering efter utford genomforandestudie samt
nulédgesrapportering avseende utbyggnad for halvon i enligt med vad som beskrivs i
detta tjansteutlatande, antecknas.

2. Tillférande av en riskreserv avseende utbyggnad av allmén plats om 110 mnkr, med
en reviderad projektbudget till 2 130 mnkr (2017 érs prisnivd) godkanns.

3. Fastighetsndmnden fér i uppdrag att inom ramen for ordinarie uppfoljning under 2021
aterrapportera hur de ekonomiska effekterna fordelas pa respektive part, fraimst
avseende fastighetsndmnden och Alvstranden Utveckling AB.

4. Kommunfullmiktiges uppdrag 2018-06-07 §7 till fastighetsndimnden att dterkomma
till kommunfullméktige med ett reviderat investeringsbeslut i samband med att
genomforandestudien (GFS) &r utférd samt innehéll och omfattning for utbyggnad av
allmén plats har sakerstillts ytterligare, forklaras fullgjort.

5. Kommunfullmiktiges uppdrag 2020-06-16 § 10 till Alvstranden Utveckling AB och
fastighetsndmnden att tillsammans med vriga berdrda rapportera alla eventuella
avvikelser i projektet skyndsamt tillbaka till kommunstyrelsen, frimst ekonomiska
avvikelser, med utgangspunkt i projektramen om 2,02 mdkr (2017 ars prisniva),
forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Fastighetsnimnden har 2020-11-16 § 214 dversint drendet “Aterrapportering av
investeringsbeslut samt ldgesrapportering for utbyggnaden av halvon mm i samband med
genomforande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jirnvagsgatan med flera”
till kommunstyrelse och kommunfullmiktige for stillningstagande. Arendet omfattar dels
fastighetsndmndens aterrapportering och ldgesrapportering avseende slutford
genomforandestudie samt effekterna av marktransaktionerna mellan fastighetsndmnden
och Sédra Alvstranden Utveckling AB och dels fastighetsnidmndens ligesrapportering
och dels fastighetsndmndens hemstillan om utdkad riskreserv. Stadsledningskontoret
delar fastighetsndmndens analys kring behov och syfte med en utdkad riskreserv, men vill
vara tydlig med att en hemstéllan om riskreserv om 110 mnkr innebér en utdkad
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projektbudget till 2,13 mdkr. I 6vrigt foreslds inga ytterligare revideringar av tidigare
fattat investeringsbeslut eller betydande fordndringar som medfor visentligt fordndrade
effekter i forhéllande till tidigare fattade beslut.

Stadsledningskontoret forutsitter att eventuella avvikelser rapporteras till
kommunstyrelsen och kommunfullméktig skyndsamt bade gentemot ett reviderat
investeringsbeslut samt inom ordinarie uppfoljningsprocess.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Utgifterna for utbyggnad av allmén plats (gata, park) bedoms nu utifran genomférd
genomforandestudie och genomforda anpassningar till cirka 1,8 mdkr (2017 érs prisnivd),
vilket innebdr att kommunfullmaktiges beslutade projektram fran 2018 i grunden kan
behéllas oférandrad for allmén plats. I likhet med den beslutade projektramen &r
finansieringen enligt genomforandestudien fordelad sa att drygt 1,6 mdkr av atgdrderna ar
exploatdrsfinansierade och cirka 160 mnkr finansieras av skattekollektivet.

Dock foreslar fastighetsndmnden att projektet bor tillforas en ytterligare riskreserv om
110 mnkr for den del av projektet som avser allmén platsutbyggnad. Riskreserven avser
kostnader for sadana risker som idag visserligen ar identifierade, men med en sa lag
sannolikhet att de inte tagits med i projektets ordinarie riskpott och for sddana risker som
annu inte har kunnat identifieras. Utrymmet med en utdkad riskreserv syftar framfor allt
till att kunna sdkerstélla framdrift vid eventuella sent uppkomna avvikelser, utan att forst
behova inhdmta kommunfullméktiges stillningstagande. Parternas bestdmda
utgangspunkt &r att projektet ska verka for att riskreserven inte ska behdva nyttjas och att
det samlade exploateringsnettot ska kunna hallas intakt. For att ytterligare stirka
styrningen mot kommunfullméktiges sedan tidigare beslutade ramar, avses
ianspraktagande av riskreserven forutsitta beslut i fastighetsndmnden.

Forslaget om utdkad riskreserv innebér ett forslag om en reviderad projektbudget fran

2 020 mnkr till 2 130 mnkr i forhéllande till kommunfullméktiges tidigare beslut. I dvrigt
foreslas inga ytterligare revideringar av tidigare fattat investeringsbeslut eller betydande
forandringar som medfor vésentligt fordndrade effekter i forhallande till tidigare fattade
beslut.

Utover den projektekonomi som definierades i samband med investeringsbeslutet for
projektet har Alvstranden Utveckling AB beslutat om interna ataganden om 125 mnkr,
foretrddelsevis for att hantera bolagets kostnader ur ett byggherreperspektiv. Da bolagets
forsdljningsintékter fran den berdrda detaljplanen i sin helhet ingér i finansieringen av det
samlade programmet (finansieringen av de 2 020 mnkr), utgor dessa byggherrerelaterade
ataganden ofinansierade kostnader. Det gar darfor att dverviga om dessa kostnader borde
ha, eller framover borde utgdra en del av den samlade ekonomiska projektekonomin ur ett
kommunkoncernperspektiv.

Avseende utbyggnad av halvon och den del som avser av underbyggnad for allmén plats
har parterna enats om en riskfordelning skattekollektivets kontra bolagets risktagande
som baseras pa en fastprismodell dar bolaget fullt ut star for risk och mojlighet. En risk
som Alvstranden Utveckling AB bedomt stér i proportion till mdjligheten och uppdraget.
Stadsledningskontoret dr medveten om vikten av att sékerstilla den ekonomiska risken
mellan skattekollektivet och bolaget, men vill framhélla att denna risk fortsatt ar en
koncernrisk ur ett hela-staden-perspektiv.
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Det ar darfor viktigt att respektive part inom det samlade projektet fortsatt aterrapporterar
skyndsamt i hindelse av prognostiserade vasentliga avvikelse bade vad det géller
ekonomi, riskférandringar eller omfattningsforandringar som paverkar maluppfyllelse
och nyttorealisering.

Beddmning ur ekologisk och social dimension

Detta drende paverkar inte tidigare fattade beslut om utformning eller innehall varfor
denna dimension inte beskrivs ytterligare i detta tjdnsteutlatande. Genomforandestudiens
mal har varit att ta fram en genomforbar helhetslosning for allmén plats genom
sammanvagningar av detaljplanens stillda krav och énskemal pa innehall med
forutsattning att fa sd god maluppfyllelse som mojligt till 1dgsta investerings- och drift-
och underhéllskostnad for allmén platsmark. Fastighetsndimndens drende indikerar inte att
genomforda omfattningsforandringar paverkat maluppfyllelsen vésentligt.

Bilagor

1. Kommunfullmiktiges uppdrag 2018-06-07 §7

2. Kommunfullméktiges uppdrag 2020-06-16 § 10
3. Fastighetsndmndens handlingar 2020-11-16 § 214
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Arendet

Fastighetsnimnden har 6versént drendet “Aterrapportering av investeringsbeslut samt
ldgesrapportering for utbyggnaden av halvén mm i samband med genomférande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jirnvdgsgatan med flera”. Arendet omfattar
fastighetsndmndens aterrapportering samt lagesrapport och hemstéillan om tillférande av
riskreserv om 110 mnkr for det fortsatta genomforandet av detaljplanen.

Beskrivning av arendet

Fastighetsnimnden har 2020-11-16 § 214 dversint drendet ”Aterrapportering av
investeringsbeslut samt lagesrapportering for utbyggnaden av halvon mm i samband med
genomforande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera”
for stdllningstagande 1 kommunstyrelse och kommunfullméiktige.

Fastighetsndmnden har 6versant foljande beslutspunkter till kommunstyrelse och
kommunfullméktige for stéllningstagande:

1. Aterrapportering efter genomford genomforandestudie samt nuligesrapportering
avseende utbyggnad for halvon i enligt vad som beskrivs i fastighetsndimndens
tjdnsteutlatande

2. Tillférande av riskreserv om 110 mnkr i enligt vad som beskrivs i fastighetsndmndens
tjdnsteutlatande.

Arendet omfattar en aterrapportering som kommunfullmiktige efterfragat i drendet
”Investeringsbeslut for genomforande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jirnvagsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget > beslutat 2018-06-07 § 7. Arendet
omfattar ocksa en hemstéllan om riskreserv samt en ldgesrapportering till
kommunstyrelsen i drendet ”Hanteringsordning for utbyggnad av halvon och
underbyggnad av allmdin plats inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvdgsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget” daterat 2020-06-16 § 10.

Arende - Investeringsbeslut for genomférande av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jiarnvagsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget
Beslut om antagande av ”Detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvigsgatan med
flera inom stadsdelen Masthugget” fattades av kommunfullmaktige 2018-06-07 § 8. Infor
antagandet fattade kommunfullméktige ett investeringsbeslut “Investeringsbeslut for
genomférande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jdrnvdagsgatan med flera
inom stadsdelen Masthugget” 2018-06-07 § 7 efter att stadsledningskontoret bedomt
sjdlva genomforandet av detaljplanen som ett betydande investeringsprojekt for
kommunfullméktige att besluta om. I samband med antagandet av detaljplanen kvarstod
dven ett antal osékerheter. Dels saknades en genomford genomforandestudie (GFS) for
allmén platsmark i syfte att konkretisera den allméinna platsmarkens omfattning och
innehall, dels var effekterna fran marktransaktionerna mellan stadens exploaterande
parter, Sédra Alvstranden Utveckling AB och fastighetsnimnden, inte klargjorda. Hirav
tog kommunfullméktige beslut om att ett reviderat investeringsbeslut ska fattas nir dessa
forutséttningar klargjorts.

Beslutad investeringsram

Investeringarna for genomforandet av detaljplanen bedémdes infor detaljplanens
antagande till 2,02 mdkr for iordningstdllande av kvartersmark, utbyggnad av allmén
plats och atgérder pé statlig infrastruktur, varav riskreserven bedomdes till cirka 360 -
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380 mnkr. Av 2,02 mdkr bedéomdes 1,86 mdkr omfatta exploateringsfinansierade
atgérder, sasom kvartersmarksutveckling, utbyggnad av allmén plats och atgérder pa
statlig infrastruktur och dvriga programledningskostnader, det vill sdga dtgiarder som é&r
till for den byggnation som detaljplanen medger.

Den del av utbyggnad av allmén plats som bedomts vara till nytta for ett storre omréades
behov och som inte direkt dr foranledd av den byggnation som mdjliggdrs genom
detaljplanen, omfattar dtgarder bedémda till cirka 160 mnkr, och forutsatts vara
skattefinansierade exploateringsétgirder.

Kommunfullmiktige beslutade 2018-06-07 § 7 enligt foljande:

1. En projektram med en berdknad bruttoutgift om 2,02 mdkr (2017 &rs prisnivd) som
forutsittning for den fortsatta genomforandeplaneringen och genomforande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera

2. Fastighetsndmnden fér i uppdrag att dterkomma till kommunfullméktige med ett
reviderat investeringsbeslut i samband med att genomforandestudien (GFS) ér
genomford samt innehéll och omfattning for utbyggnad av allmén plats har
sakerstillts ytterligare.

3. Fastighetsndmnden utses till uppfoljningsansvarig for den samlade ekonomiska
uppfoljningen av genomforandet.

Kommunfullmaktiges beslut innebar bland annat att fastighetsndmnden fick i uppdrag att
aterkomma till kommunfullméktige med ett reviderat investeringsbeslut efter genomford
genomforandestudie (GFS). Fastighetskontoret anger i sitt tjdnsteutlatande att
genomforandestudien nu dr slutford och att effekterna av marktransaktionerna som
genomfordes under 2019 mellan Sédra Alvstranden Utveckling AB och
fastighetsnimnden, ar klarlagda.

Arende - Hanteringsordning for utbyggnad av halvén och underbyggnad av
allman plats inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
med flera inom stadsdelen Masthugget

Beslut om “Hanteringsordning for utbyggnad av halvén och underbyggnad av allmdn
plats inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jirnvdgsgatan med flera inom
stadsdelen Masthugget” fattades av kommunfullmaktige 2020-06-16 § 10. Detta mot
bakgrund att det bedomdes oldmpligt att utfora projektering och byggnation i ett delat
utforande for kaj, kéllarkonstruktioner, allmén platsmark och grundlaggning av halvo
samt gang- och cykelbro. Av tekniska, ansvarsmassiga och ekonomiska skal foreslogs
istéllet utforande av projektering och byggnation ske samlat i en entreprenad. Med
anledning av att en samlad entreprenad skulle innebéra en avvikelse frdn normal
hanteringsordning vid utbyggnad av allmén platsmark, foreslog fastighetskontoret
kommunfullméktige att fatta beslut i fraga.

Kommunfullmaktige beslutade enligt 2020-06-16 § 10 f6ljande:

1. Hanteringsordning for utbyggnad av halvon och underbyggnad av allmén plats inom
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget i enlighet med stadsledningskontorets tjénsteutlatande, godkénns.

2. Kommunstyrelsen stiller sig bakom forslaget att fastighetsndmnden bestiller
utbyggnad for den sa kallade halvén fran Alvstranden Utveckling AB, och att
utbyggnad ska ske via sa kallad sirskild ordning. Detta forutsitter att Alvstranden
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Utveckling AB senast vid fastighetsndmndens bestdllning har tecknat ett tilldggsavtal,
med hénsyn till planens strategiska vikt for savél staden som det byggande konsortiet,
dar mojlighets- och riskfordelning férdelas mellan staden och exploatorerna. Skulle
inte ett avtal nds mellan Alvstranden Utveckling AB och exploatdrerna ska bolaget
skyndsamt aterkomma till kommunstyrelsen/kommunfullméktige for nytt
stdllningstagande.

3. Alvstranden Utveckling AB ihop med fastighetsnimnden och &vriga berdrda far i
uppdrag att rapportera alla eventuella avvikelser i projektet skyndsamt, framst
ekonomiska med utgangspunkt i projektramen om 2,02 mdkr (2017 &rs prisniva),
tillbaka till kommunstyrelsen.

4. Alvstranden Utveckling AB, ihop med 6vriga de anser berdrda, far i uppdrag att
komma till ett kommunstyrelsesammantréde i host, i koppling till nidr
genomforandestudien &r aktuell, for att uppdatera kommunstyrelsen hur arbetet med
utbyggnad av halvon fortskrider.

Kommunfullmiktiges beslut innebar bland annat att Alvstranden Utveckling AB ihop
med fastighetsndmnden och 6vriga berdrda fick 1 uppdrag att rapportera alla eventuella
avvikelser i projektet skyndsamt tillbaka till kommunstyrelsen och dé framst eventuella
ekonomiska avvikelser mot bakgrund av det investeringsbeslut som kommunfullmaktige
fattade 2018-06-07 § 7.

Fastighetsnamndens aterrapportering och lagesrapport
Fastighetsndmnden anger att de tillhandahallit underlag till sitt tjdnsteutlatande fran
trafikkontoret och Alvstranden Utveckling AB, men att tjénsteutldtandet ska ses som
fastighetsndmndens eget. Fastighetsndmnden hénvisar sin aterrapportering samt
lagesrapport mot bakgrund av tidigare fattade beslut i kommunfullméktige.

I kommunfullméktiges beslut i drendet “Investeringsbeslut for genomférande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvdgsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget ” fick fastighetsndmnden i uppdrag att dterkomma till kommunfullmaktige
for ett reviderat investeringsbeslut néir allménna platsens omfattning och innehéll
ytterligare sékrats genom nu genomford genomforandestudie och effekterna av
marktransaktionerna mellan fastighetsnimnden och Sédra Alvstranden Utveckling AB
klarlagts.

I kommunfullméktiges beslut om “Hanteringsordning for utbyggnad av halvon och
underbyggnad av allmdn plats inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jéirnvdgsgatan med flera inom stadsdelen gavs Alvstranden Utveckling AB ihop med
fastighetsndmnden och 6vriga berdrda i uppdrag att skyndsamt rapportera alla eventuella
avvikelser i projektet, frimst ekonomiska med utgangspunkt i projektramen om 2,02
mdkr (2017 ars prisnivd), tillbaka till kommunstyrelsen. En forutséttning for
kommunfullmiktiges beslut om halvén omfattade dven att Alvstranden Utveckling AB
tecknar ett tilliggsavtal dar mojlighets- och riskférdelning fordelas mellan staden och
exploatorerna senast vid fastighetsndmndens bestéllning av utbyggnad av halvons
underbyggnad allmén plats.

Slutford genomférandestudie (GFS)
Fastighetsndmnden anger i sitt tjdnsteutlatande att en genomforandestudie for allmén
plats initierades genom en bestéllning till trafikkontoret och att genomforandestudien med
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tillhérande promemorior har genomforts och godkandes av trafiknamnden 2020-10-22.
Trafikkontorets mél med genomférandestudien har varit att ta fram en genomforbar
helhetslosning for allmén platsmark genom sammanvagningar av detaljplanens stédllda
krav och dnskemal pa innehéll med forutséttningar att f& en sa god méluppfyllelse som
mojligt i forhallande till lagsta investerings- och drift- och underhallskostnad for allmén
platsmark.

I och med att genomforandestudien genomfordes efter att detaljplanen vunnit laga kraft
har det inte varit mdjligt att gora anpassningar av detaljplanen utifran
genomforandestudien, vilket ocksa inneburit att den allmédnna platsmarken och
kvartersmarken befinner sig i olika utbyggnadsfaser.

Ekonomisk bedémning och omséttningsférandringar

Fastighetsndmnden anger vidare att genomférandestudiens tillhdrande ekonomiska
bedomning uppgar till cirka 2,02 mdkr f6r allmén platsmark vilket innebér att
kostnaderna 6kade med cirka 200 mnkr i forhallande till kommunfullmaktiges
investeringsbeslut fran 2018 dér de exploateringsfinansierade investeringarna bedémdes
till 1,86 mdkr av den totala projektramen om 2,02 mdkr (2017 ars prisniva). Med
anledning av att projektet har att forhalla sig till kommunfullméktiges investeringsbeslut
har trafikkontoret tillsammans med park- och naturférvaltningen och kretslopp- och
vatten tagit fram ett férslag med omfattningsforandringar om cirka 200 mnkr f6r den
allménna platsmarken som resulterat i att kommunfullméktiges projektram for allmén
plats kan behéllas oforandrad.

Kvarstaende risker och osédkerheter

Fastighetsndmnden anger vidare att kvarstdende identifierade risker framst avser
forhallandena under markytan sdsom exempelvis geoteknik, ledningar, markmiljo och
arkeologi samt risker forknippade med tidplan och utférandetider som kan ge
konsekvenser i form av 6kade anlédggningskostnader eller justeringar av tidplan. I
genomforandestudiens tillhorande kalkyl &r cirka 160 mnkr avsatta for de storsta riskerna.

Fastighetsndmnden anger ocksé att avslutad genomforandestudie lamnar efter sig ett antal
kvarstdende fragestillningar som behdver hanteras i fortsatt projektering eller sdkerstéllas
innan projektering paborjas.

Fastighetsnamndens hemstéallan om foréndrad riskreserv

Fastighetsnimnden bedomer tillsammans med trafikkontoret och Alvstranden Utveckling
AB det onskvirt att tillskapa en riskreserv i projektet for att projektet ska kunna mota
idag okénda och tillkommande ekonomiska utmaningar pé ett flexibelt och agilt sétt och
for att skapa tillracklig och nddvéndig flexibilitet i detaljplanens genomf6rande.

Fastighetsndmnden anger att riskreserven avser kostnader for sddana risker som idag
visserligen ér identifierade, men har en sé lag sannolikhet att de inte tagits med i
projektets ordinarie riskpott samt for sédana risker som dnnu inte har identifierats.

Fastighetsndmnden anger vidare att det har framforts krav i de forhandlingar som
Alvstranden Utveckling AB fort med de privata exploatdrerna i projektet (tilliggsavtal
rorande framst riskférdelning mellan staden och de privata exploatdrerna) pé att uppréttad
tidplan for utbyggnad av allmén platsmark ska hallas i alla delar. For att méta dessa krav
och for att inte riskera att staden hamnar i tidsbrist kopplat till stadens drendehantering
utifall att det i ett senare skede skulle visa sig nodvandigt att hemstdlla om utokad
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projektbudget hos kommunfullméktige, foreslar fastighetsnimnden en framstéllan om
utdkad projektbudget i projektet.

Fastighetsndmnden foreslar, mot bakgrund av ovanstdende, en hemstéllan om féréndrad
riskreserv om 110 mnkr vilket innebar en utokning av projektbudgeten med motsvarande
belopp. Genom att uppdra ét fastighetsndmnden att forfoga 6ver denna riskreserv ges
mojlighet att begrinsa skada vid plotsliga och oférutsedda handelser som annars kan fa
stora konsekvenser pa tid och kostnad.

Foreslagen utdkning av projektets budget ska, enligt fastighetsndmnden, emellertid inte
forstas som att projektets exploateringsnetto belastas med motsvarande belopp.
Fastighetsnimnden understryker att trafikkontoret, Alvstranden Utveckling AB och
fastighetskontoret ar alla fullt medvetna om, och respekterar, att projektets
exploateringsnetto inte skall paverkas av den nu aktuella och foreslaget utokade
riskreserven. For den hédndelse att riskreserven om 110 mnkr, helt eller delvis behover tas
i ansprék, aligger det projektets programledning att i forsta hand foresla atgérder inom
projektet, vilka sdkerstéller bibehallet exploateringsnetto. Vidare aligger det
fastighetsndmnden att besluta om projektet ska fi lyfta medel ur riskreserven om
programledningen anser att det dr nddvéndigt.

Riskreserven avses ej anvéindas for ofoérutsedda kostnader hénforda till underbyggnad av
allmén platsmark halvén och del av Emigrantviigen som byggs ut av Alvstranden
Utveckling AB i sérskild ordning. I det tjénsteutladtande som 14g till grund

for kommunfullmaktiges beslut fran 2020-06-16 § 10 framgar att genom att lata
fastighetsnimnden bestélla utbyggnad av underbyggnad allmén plats pa halvon och del
av Emigrantvigen till ett fast pris tillfaller bade risk och méjligheter Alvstranden
Utveckling AB.

Marktransaktioner mellan Fastighetsnimnden och Sédra Alvstranden
Utveckling AB

Fastighetsndmnden anger att effekterna av marktransaktionerna som genomfordes under
2019 mellan Sodra Alvstranden Utveckling AB och fastighetsnimnden ir klarlagda. Efter
detaljplanens laga kraft har huvuddelen av ny kvartersmark som dgdes av
fastighetskontoret dverlatits till Sédra Alvstranden Utveckling AB. Markdverlatelsen var
en forutsittning for att bolaget skulle kunna markanvisa vidare till utsedda byggherrar. En
grundldggande princip vid dverlatelsen var att det skulle ske till marknadsméssigt vérde.
Vid bestimmandet av vérdet togs hinsyn till utférda arbetsinsatser i samband med
planldggning, férekomsten av fororenad mark, exploateringsbidrag som belGper pa de
omraden som Overlits, forrattningskostnader mm. Efter avdrag blev fastighetsndmndens
inkomst fran markforsiljningen till Sédra Alvstranden Utveckling AB cirka 7 mnkr.

I och med kommunfullmaktiges beslut att avbryta och lagga ned projektet for
stadslinbana kan fastighetskontoret dven Overléta det kvarter som reserverats for
linbanestation till Sédra Alvstranden Utveckling AB for vidare markanvisning. Sédra
Alvstranden Utveckling AB har dverlatit allmén plats till fastighetskontoret utan
erséttning.

Fastighetsnamndens lagesrapportering for utbyggnad av halvon
Kommunfullméktige har beslutat att bestilla utbyggnad av halvon i sérskild ordning
under forutsittning att Alvstranden Utveckling AB tecknar ett tilliggsavtal dir
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mojlighets- och riskférdelning fordelas mellan staden och exploatdrerna senast vid
fastighetsndmndens bestéllning av utbyggnad av halvons underbyggnad allmén plats.

Utbyggnad av halvon och underbyggnad av allménplats genom sarskild ordning bygger
pa att Alvstranden Utveckling AB minimerar risken for staden utifran tekniskt och
ekonomiskt perspektiv. Fastighetsndmnden redogor for upplagg och riskhantering i
enlighet med f6ljande:

Fastighetskontoret bestiller av Alvstranden Utveckling AB utbyggnad av halvons
underbyggnad allménplats. Genom denna bestdllning stdngs risken for skattekollektivet
vid en fordyring av underbyggnad allméinplats halvo, sdsom den dr definierad i
bestillningen. Det dr Alvstranden Utveckling AB som sjilvstindigt stir med risk och
mojlighet i forhallande till kostnad for underbyggnad allménplats halvd. Alvstranden
Utveckling AB har gjort bedémningen att risken stér i proportion till méjligheten och
uppdraget.

Vidare tecknar Alvstranden Utveckling AB ihop med Sédra Alvstranden Utveckling AB,
entreprenadavtal med respektive exploatdr pa halvon om uppdrag att uppfora
grundldggning av kvartersmark. Dessa entreprenadavtal dr sé kallade back-to-back avtal,
dér risken ligger pa exploatdren for de entreprenader som gors pa kvartersmarken.

Genom att gemensamt bestélla en hel underbyggnad, bdde underbyggnad allmén
platsmark och grundlaggning kvartersmark minimeras de gransdragningsrisker som
uppstar 1 gransen mellan allmén platsmark och kvartersmark.

Fordelning av kostnader for den gemensamma utbyggnaden sker proportionellt mot ytor
dér allmén plats uppgér till 58 % och kvartersmarken till 42%.

Fastighetskontorets bestillning av utbyggnad av halvén fran Alvstranden
Utveckling AB

I och med att kommunfullmiktige har stillt krav pa att Alvstranden Utveckling AB
tecknat ett tilliggsavtal om riskférdelning innan bestéllning s& anger fastighetskontoret att
fastighetsndmnden inte har bestéllt utbyggnad &nnu. Fastighetsndmnden foreslar att
Alvstranden Utveckling AB:s styrelse far ta stillning till om Alvstranden Utveckling AB
har uppfyllt kommunfullméktiges krav pa tilliggsavtal om mdjlighets- och riskférdelning.

Fastighetsndmnden hivdar ocksé att moms i samband med utbyggnad av halvon ér
komplicerad samt har utretts av Alvstranden Utveckling AB. Fastighetsnimnden
bestimda uppfattning dr dock att fastighetsndmnden inte kan bira nigon risk for moms i
samband med utbyggnad av halvon. Detta dr enligt ndimndens uppfattning en
forutsittning for att bestélla utbyggnad av allmén plats i sérskild ordning.

Programmets tidplan (Mastertidplan)

Programorganisationen arbetar med att ta fram en gemensam tidplan, en s.k.
mastertidplan, dir bade kvarters- och allménplatsbyggnation samordnas for att sdkerstélla
ett optimalt genomforande utifran bade ekonomiska, tidsméssiga och kvalitetsméssiga
perspektiv. Mastertidplanen bygger pa underlag fran de exploateringsavtal som Sodra
Alvstranden Utveckling AB har tecknat med konsortieparter samt den utbyggnadsordning
som trafikkontoret tagit fram i genomforandestudien.

Idag pagér byggnation pa bade kvarters- och allménplatsmark. I arbetet med att ta fram
mastertidplanen har trafikkontoret och Sédra Alvstranden Utveckling AB identifierat risk
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vid sammanldggningen av de tva tidplanerna till en gemensam. Risken innebér att nagon
eller ndgra av de i exploateringsavtal avtalade tiderna inte kommer att héllas.

For att hantera den hér risken ska programorganisationen identifiera de kritiska milstolpar
som skall ligga till grund for fortsatt arbete. Milstolparna skall vara uppsatta utifran
perspektivet att minska sannolikhet av riskernas utfall, samt minimera deras eventuella
paverkan.

Programorganisationens bedomning &r att genom god samverkan och proaktiv planering
inom programorganisationen kan de forutsedda tidplaneavvikelserna hanteras, samt
sannolikhet av tidplaneriskernas utfall och deras padverkan minimeras.

Fastighetsnamndens bedomning och évervagande

Da detaljplanen har vunnit laga kraft &r kommunen skyldig att bygga ut de gator och
andra allménna platser som kommunen é&r huvudman for sa att de kan anvéndas.
Utbyggnaden av allmén plats strdvar efter att byggas ut efter hand som
kvartersbebyggelsen fardigstills. Trafikkontoret bedomer att genomforandestudien har
kommit sa langt att det finns en god bild 6ver kostnaderna och att projektet har en bra
bild vad som ér realiserbart inom den projektram som tilldelats for allmén plats av
kommunfullméktige.

Nimnden delar fastighetskontoret, trafikkontorets och Alvstranden Utvecklings AB:s
bedomning att tillféra en riskreserv om 110 mnkr enligt stillningstagande.

Genom att fastighetskontoret bestéller utbyggnad av halvons underbyggnad av
Alvstranden Utveckling AB till fast pris flyttas riskerna fran staden. Det &r Alvstranden
Utveckling AB som sjélvstandigt stir med risk och mojlighet i férhallande till kostnad for
underbyggnad av allminplatsmark halvé. Alvstranden Utveckling AB har gjort
bedomningen att risken star i proportion till mdjligheten och uppdraget.

Nimnden delar fastighetskontorets och Alvstranden Utveckling AB:s bedomning
géllande utbyggnad av halvons underbyggnad. Fastighetsndimndens uppfattning &r dock
att en forutsattning for att bestélla utbyggnad i sérskild ordning ar att fastighetsndmnden
inte bar nagon risk for moms i samband med utbyggnad av halvon. Fastighetskontoret
foreslar dven att Alvstranden Utveckling AB:s styrelse far ta stillning till om Alvstranden
Utveckling AB har uppfyllt kommunfullmiktiges krav pa tilliggsavtal om mojlighets-
och riskfordelning.

Stadsledningskontorets bedémning

Genomforandet av detaljplanen har att forhalla sig till kommunfullméktiges
investeringsbeslut 2018-06-07 § 7 som fastslog en projektram med en berdknad
bruttoutgift om 2,02 mdkr (2017 &rs prisniva). Fastighetsndmnden anger i sitt
tjdnsteutlatande att genomforandestudien dr slutford och att effekterna av
marktransaktionerna som genomfordes under 2019 mellan Sodra Alvstranden Utveckling
AB och fastighetsndmnden, &r klarlagda och genomforda. Stadsledningskontoret
konstaterar att dversdnda handlingar inte omfattar ndgot uppdaterat kalkylunderlag och
kontoret har inte dverprovat fastighetskontorets beskrivningar eller bedomningar.

Fastighetsndmnden beskriver att genomforandestudiens tillhérande ekonomiska
beddmning inledningsvis visade en kostnadsdkning med cirka 200 mnkr, varav
trafikkontoret tillsammans med park- och naturforvaltningen och forvaltningen for
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kretslopp- och vatten, mot bakgrund av kommunfullméktiges beslut, genomfort
gemensamma omfattningsfordndringar. Dessa har resulterat i att den av
kommunfullméktige beslutade projektramen kan bibehallas oforandrad.
Stadsledningskontoret har inte fatt ndgon indikation om att genomforda
omfattningsfordndringar paverkat méluppfyllelsen vésentligt.

Stadsledningskontoret ser positivt pa forvaltningarnas samverkan och gemensamma
avvigningar utifran dimensionerna ekonomi och maluppfyllelse och kan vidare
konstatera att investeringsbeslutet hittills har haft avsedd effekt i att utgora en ekonomisk
styrning for genomforandet av detaljplanen.

Stadsledningskontoret kan samtidigt konstatera att fastighetsndmnden foreslar
kommunfullméktige att tillfora 110 mnkr i riskreserv for den del av projektet som avser
allmén platsmark. Parternas bestdmda utgangspunkt &r att projektet ska verka for att
riskreserven inte ska behdva nyttjas och att det samlade exploateringsnettot ska kunna
hallas intakt. Syftet med riskreserven ar ddrmed framst att skapa ett handlingsutrymme
och mgjlighet till framdrift for projektet om dessa risker, som idag bedéms som léga,
faller ut i ett sent skede, utan att behdva inhdmta kommunfullméktiges godkénnande.

Med hénsyn till att detaljplanens genomforandetidplan och stadens avtal gentemot
externa parter delar stadsledningskontoret analysen kring behovet och syftet med en
utdkad riskreserv. Stadsledningskontoret vill dock vara tydlig med att en hemstéllan om
riskreserv om 110 mnkr ska ses som en utokad projektbudget fran 2,02 mdkr till

2,13 mdkr, vilket innebér att kommunfullméktige behdver ta stillning till ett reviderat
investeringsbeslut for det fortsatta genomforandet av detaljplanen.

Stadsledningskontoret delar dven fastighetsndmndens papekande att det aligger
programledningsorganisationen med ansvar for genomforandet av Masthuggskajen att i
forsta hand foresla atgarder inom projektet som sidkerstéller bibehallet exploateringsnetto,
for den hindelse att riskreserven om 110 mnkr, helt eller delvis behover tas i ansprak.

Stadsledningskontoret kan utifran fastighetsnimndens underlag konstatera att uppliaggen
och ansvarsfordelningarna ar komplexa inom delomradet och i forhallande till atgarder
som ligger utanfor delomradet. Stadsledningskontoret uppfattar att det finns en ovana fran
stadens sida att bade kunna beskriva effekter inom enskilda organisatoriska delar och hur
det paverkar helheten. Fastighetsndmndens underlag och aterrapportering utgor i forsta
hand en ldgesbeskrivning utifrin kommunens perspektiv och inte ur det breda
koncernperspektivet.

Stadsledningskontoret kan konstatera att utdver den foreslagna utdkade riskreserven
rapporterar fastighetsndmnden att projektet i dvrigt kan genomforas som planerat utifran
tidigare beslutad projektram och med bibehallna inkomstnivder. Utifran
kommunfullméktiges tidigare fattade investeringsbeslut bedomer stadsledningskontoret
fortsatt att det finns behov av att fortydliga hur de ekonomiska effekterna fordelas pa
respektive part, frimst avseende fastighetsnimnden och Alvstranden Utveckling AB.

Stadsledningskontoret foreslar déarfor att fastighetsndmnden tillsammans med
Alvstranden Utveckling far i uppdrag att inom ramen inom ramen for ordinarie
uppfoljning under 2021 aterrapportera hur de ekonomiska effekterna fordelas pa
respektive part.
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Stadsledningskontoret vill uppméarksamma att fastighetsndmndens ldgesrapport behover
kompletteras mot bakgrund av ldgesrapportens datering i november 2020. Alvstranden
Utveckling AB:s styrelse har 2021-03-01 godkint att Alvstranden Utveckling AB har
uppfyllt kommunfullmiktiges krav pé tilliggsavtal om mojlighets- och riskfordelning
mellan staden och exploatdrerna. Tilldggsavtalet mellan staden och exploatdrerna
undertecknades 2021-03-16 och fastighetskontoret har 2021-03-22 undertecknat
bestéllningen av utbyggnad av halvons underbyggnad allmén platsmark av Alvstranden
Utveckling AB. Sista fasen i upphandlingen av halvons underbyggnad kommer pabdrjas
inom kort och byggstart beriiknas till forsta kvartalet 2022. Alvstranden Utveckling AB:s
avser, mot bakgrund av kommunfullmiktiges beslut 2020-06-16 § 10 beslutspunkt 4, att
ihop med Ovriga berdrda parter, komma till ett kommunstyrelsesammantriade for att
informera kommunstyrelsen om hur arbetet med utbyggnad av halvon fortskrider, i
enlighet med kommunfullméktiges uppdrag.

Mot bakgrund av vad som framgar av fastighetsndmndens aterrapportering och
stadsledningskontorets bedomning foresléas fastighetsnimndens uppdrag enligt
kommunfullméktiges beslut 2018-06-07 § 7 beslutspunkt 2 forklaras fullgjort:

Fastighetsnimndens uppdrag att aterkomma till kommunfullmdktige med ett reviderat
investeringsbeslut i samband med att genomforandestudien (GFS) dr genomford samt
innehall och omfattning for utbyggnad av allmdn plats har sdkerstdllts ytterligare,
forklaras fullgjort.

Stadsledningskontoret anser likaledes att beslutspunkt 3 i kommunfullméktiges beslut
2020-06-16 § 10 kan forklaras fullgjort:

Alvstranden Utveckling AB ihop fastighetsnimnden och évriga berérda fir i uppdrag att
rapportera alla eventuella avvikelser i projektet skyndsamt, framst ekonomiska med
utgdangspunkt i projektramen om 2,02 mdkr (2017 drs prisniva), tillbaka till
kommunstyrelsen.

Stadsledningskontoret forutsitter att eventuella avvikelser rapporteras till
kommunstyrelsen och kommunfullmiktig skyndsamt bade gentemot ett reviderat
investeringsbeslut samt inom ordinarie uppfoljningsprocess.

Magnus Sigfusson Eva Hessman

Direktér Samhélle och omvirld Stadsdirektor
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Kommunfullméaktige

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-06-16

Hanteringsordning for utbyggnad av halvon
och underbyggnad av allman plats inom
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget

§ 10, 0567/20

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Hanteringsordning for utbyggnad av halvén och underbyggnad av allmén plats inom
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget i enlighet med stadsledningskontorets tjansteutlatande, godkanns.

2. Kommunstyrelsen stéller sig bakom forslaget att fastighetsnamnden bestaller
utbyggnad for den s.k. halvén fran Alvstranden Utveckling AB, och att utbyggnad
ska ske via s.k. sarskild ordning. Detta forutsatter att Alvstranden Utveckling AB
senast vid fastighetsndmndens bestéllning har tecknat ett tilldggsavtal, med hénsyn
till planens strategiska vikt for saval staden som det byggande konsortiet, dar
mojlighets- och riskfordelning fordelas mellan staden och exploatorerna. Skulle inte
ett avtal nas mellan Alvstranden Utveckling AB och exploatdrerna ska bolaget
skyndsamt aterkomma till kommunstyrelsen/kommunfullmaktige for nytt
stallningstagande.

3. Alvstranden Utveckling AB ihop fastighetsnamnden och 6vriga berorda far i uppdrag
att rapportera alla eventuella avvikelser i projektet skyndsamt, framst ekonomiska
med utgangspunkt i projektramen om 2,02 mdkr (2017 ars prisniva), tillbaka till
kommunstyrelsen.

4. Alvstranden Utveckling AB, ihop med 6vriga de anser berorda, far i uppdrag att
komma till ett kommunstyrelsesammantréade i host, i koppling till nar
genomfdrandestudien &r aktuell, for att uppdatera kommunstyrelsen hur arbetet med
utbyggnad av halvon fortskrider.

Handling
2020 nr 135.

Yrkanden
Daniel Bernmar (V) anmaler att ledaméterna fran V inte deltar i beslutet.

Hampus Magnusson (M), Martin Wannholt (D), Emmali Jansson (MP) och Viktoria
Tryggvadottir Rolka (S) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.
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Kommunfullméaktige

Bjorn Tidland (SD) yrkar bifall till forslaget fran SD i kommunstyrelsen.

Propositionsordning
Ordforanden staller propositioner pa yrkandena och finner att kommunstyrelsens forslag
bifallits.

Protokollsanteckning

Ledamoterna fran V deltar inte i beslutet med héanvisning till att kommunstyrelsens
majoritet fattat ett beslut som inte riktigt gar att forsta d&ven om det gar att forsta
intentionerna.

Reservation
Ledamoterna fran SD reserverar sig mot beslutet till forman for det egna yrkandet.

Protokollsutdrag skickas till

Fastighetsnamnden
Trafiknamnden
Alvstranden Utveckling AB
Park- och naturndmnden

Dag for justering
2020-06-24

Vid protokollet

Sekreterare
Christina Hofmann

Ordférande

Anneli Rhedin

Justerande Justerande
Pér Gustafsson Hékan Eriksson
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Kommunfullméaktige

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2018-06-07

Investeringsbeslut for genomfdrande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget

§7,0941/18

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. En projektram med en beraknad bruttoutgift om 2,02 mdkr (2017 ars prisniva) som
forutsattning for den fortsatta genomfoérandeplaneringen och genomférande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera, godkanns.

2. Fastighetsnamnden far i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige med ett
reviderat investeringsbeslut i samband med att genomforandestudien (GFS) ar
genomford samt innehall och omfattning for utbyggnad av allméan plats har
sékerstallts ytterligare.

3. Fastighetsnamnden utses till uppféljningsansvarig for den samlade ekonomiska
uppféljningen av genomforandet.

Handling
2018 nr 126.

Protokollsutdrag skickas till
Fastighetsnamnden

Byggnadsnamnden

Alvstranden Utveckling AB

Goteborg Energi AB

Dag for justering
2018-06-19
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Kommunfullméaktige

Vid protokollet

Sekreterare
Lina Isaksson

Ordférande

Lena Malm

Justerande Justerande

Sofi Bringsoniou Marie-Louise Hanel Sandstrém
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-11-16

Aterrapportering av investeringsbeslut samt
lagesrapportering for utbyggnaden av halvon
m.m. i samband med genomférande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan m.fl.

§ 214, 4517/13

Beslut
Enligt fastighetskontorets forslag:

For genomforande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera
inom stadsdelen Masthugget godké&nner fastighetsndmnden samt dversander arendet till
kommunstyrelsen for slutligt stallningstagande i Kommunfullmaktige avseende punkt 1
och 2

1. Aterrapportering efter genomford genomférandestudie samt nulagesrapportering
avseende utbyggnad for halvon i enligt vad som beskrivs i detta tjansteutlatande.

2. Tillférande av riskreserv om 110 miljoner kronor i enligt vad som beskrivs i detta
tjansteutlatande.

3. Fastighetsnamnden ger fastighetskontoret i uppdrag att bestélla utbyggnad av halvéns
underbyggnad allman platsmark i sa kallad sarskild ordning under de forsattningar som
anges i detta tjansteutlatande

Handling
Fastighetskontorets tjansteutlatande 2020-11-16

Protokollsanteckning
Lina Gudmundsson (V) deltar inte i handlaggningen pa grund av jav.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen
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Fastighetsnamnden

Dag for justering
2020-11-24

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Emmali Jansson
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat: 2020-11-16 Namn Helena Pyk
Diarienummer: 4517/13 Telefon: 368 11 63

E-post: helena.pyk@fastighet.goteborg.se

Aterrapportering av investeringsbeslut samt
lagesrapportering for utbyggnaden av halvon
mm i samband med genomfdorande av
detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flera

Forslag till beslut
| fastighetsnamnden

For genomforande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera
inom stadsdelen Masthugget godkénner fastighetsndmnden samt éversander arendet till
kommunstyrelsen for slutligt stallningstagande i Kommunfullméktige avseende punkt 1
och 2

1. Aterrapportering efter genomford genomfdrandestudie samt nuldgesrapportering
avseende utbyggnad for halvon i enligt vad som beskrivs i detta tjansteutlatande.

2. Tillforande av riskreserv om 110 miljoner kronor i enligt vad som beskrivs i detta
tjansteutlatande.

3. Fastighetsnamnden ger fastighetskontoret i uppdrag att bestélla utbyggnad av halvéns
underbyggnad allmén platsmark i sa kallad sérskild ordning under de forséttningar som
anges i detta tjansteutlatande

Sammanfattning

I samband med detaljplanens antagande i Kommunfullméktige 2018-06-07 fick
fastighetsnamnden i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige for ett reviderat
ekonomiskt genomférandebeslut nér genomférandestudien for allméan platsmark
genomforts och effekterna av marktransaktionerna mellan fastighetsndmnden och Sédra
Alvstranden Utveckling AB Klarlagts.

Genomforandestudien &r slutférd och godkéand av trafikndmnden 2020-10-22.
Markoverlatelserna mellan Sodra Alvstranden Utveckling AB och fastighetsndamnden
genomfordes under 2019 och effekterna av marktransaktionerna ar klarlagda.
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Vid Kommunfullméktiges beslut 2020-06-16 om hanteringsordning for utbyggnad av
halvén och underbyggnad av allmén plats fick Alvstranden Utveckling AB ihop med
fastighetsnamnden och dvriga berdrda i uppdrag att rapportera alla eventuella avvikelser i
projektet skyndsamt, framst ekonomiska med utgangspunkt i projektramen om 2,02 mdkr
(2017 ars prisniva), tillbaka till kommunstyrelsen. Vidare beslutade Kommunfullméaktige
att utbyggnad av halvon sker i sarskild ordning under forutsittning att Alvstranden
Utveckling AB tecknar ett tillaggsavtal dar méjlighets- och riskfordelning fordelas mellan
staden och exploatérerna senast vid fastighetsndmndens bestéllning av utbyggnad av
halvons underbyggnad allmén plats. Kontorets bedémning beskrivs under rubrik
Fastighetsnamndens bestallning av utbyggnad av halvén fran Alvstranden Utveckling
AB.

Den riskreserv om 110 miljoner kr, som foreslas tillskjutas projektet enligt forslag i detta
tjansteutlatande, innebar en utékning av projektbudgeten med motsvarande

belopp. Riskreserven har tillsammans av trafikkontoret, Alvstranden Utveckling AB och
fastighetskontoret bedémts som Onskvard for att skapa tillracklig och nédvéandig
flexibilitet i projektet. Foreslagen utdkning av projektets budget, skall inte forstas som att
projektets exploateringsnetto belastas med motsvarande belopp.

Fastighetskontoret har fatt underlag till detta tjansteutlatande fran trafikkontoret och
Alvstranden Utveckling AB. Tjansteutlatandet ska dock ses som fastighetskontorets eget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Av projektramen om 2,02 miljarder kronor (2017 ars prisniva) som Kommunfullmaktige
beslutade om 2018-06-07 var ca 1,8 miljarder avsatta for utbyggnad av allman plats och
cirka 200 miljoner reserverade till Alvstranden Utveckling ABs kostnader for
programledning, markforvérv, forberedande arbeten samt bokforda vérden.

Kostnaden for utbyggnad av allman plats (gata, park) bedéms nu utifran genomférd
genomfdrandestudie med tillhérande promemorior till cirka 1,8 miljarder kronor (2017
ars prisniva) innebarande att Kommunfullméktiges beslutade projektram fran 2018 kan
behallas oférandrad for allman plats. Liksom i den beslutade projektramen ar
finansieringen enligt genomforandestudien fordelad sa att drygt 1,6 miljarder ar
exploatdrsfinansierade och cirka 160 miljoner finansieras av skattekollektivet.

Utéver det har Alvstranden Utveckling ABs styrelse fattat beslut om att skjuta till 125
miljoner for att tdcka byggherrekostnader och lagre inkomster. Det innebér att prognosen
for detaljplanens genomférande totalt ar ett underskott om cirka 300 miljoner. Vid
Kommunfullméktiges beslut om projektram beddmdes underskottet till cirka 160
miljoner.

Fastighetsnamndens inkomst fran markférsaljningen till Sodra Alvstranden Utveckling
AB blev cirka 7 miljoner kronor, se vidare under rubriken Marktransaktioner mellan
Sodra Alvstranden Utveckling AB och Fastighetsnamnden. Det &r idag svart att bedéma
vilket netto forséljningen av de tva aterstdende byggritterna (fore detta ”linbanetomten”
och "triangeltomten”) kommer att generera dé kostnaderna for ledningsflytt mm behover
utredas mer.
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Beddmning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.
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Arendet

Fastighetsnamndens aterrapportering till Kommunfullmaktige efter genomford
genomforandestudie for allmén plats samt nuldgesrapport for utbyggnaden av halvon.

Fastighetskontorets begdran om fastighetsndmndens uppdrag att bestélla utbyggnad av
halvons underbyggnad allman plats i sa kallad sérskild ordning under nedan angivna
forutséttningar.

Beskrivning av arendet

Beslut att genomfora detaljplanen for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med
flera inom stadsdelen Masthugget samt beslut om projektram om 2,02 miljarder kronor
(2017 ars prisniva) fattades av kommunfullmaktige 2018-06-07.

| samband med detaljplanens antagande fick fastighetsnamnden i uppdrag att aterkomma
till kommunfullméktige for ett reviderat investeringsbeslut nar allmanna platsens
omfattning och innehall ytterligare sakrats genom nu genomférd genomférandestudie och
effekterna av marktransaktionerna mellan fastighetsnamnden och Sodra Alvstranden
Utveckling AB klarlagts.

Fastighetskontoret initierade genomforandestudien for allmén plats genom en bestéllning
till trafikkontoret. Genomfdérandestudien med tillnérande promemorior har genomforts
och godkandes av trafikndmnden 2020-10-22.

Marktransaktionerna mellan fastighetsnamnden och Sédra Alvstranden Utveckling AB
har méjliggjort att bolaget kunnat markanvisat byggratter till konsortiet.
Markoverlatelserna genomfoérdes under 2019 och dess effekter ar klarlagda, se vidare
under rubrik Marktransaktioner mellan Sodra Alvstranden Utveckling AB och
fastighetsnamnden.

Vid Kommunfullméktiges beslut 2020-06-16 om hanteringsordning for utbyggnad av
halvén och underbyggnad av allmén plats gavs Alvstranden Utveckling AB ihop med
fastighetsnamnden och 6vriga berdrda i uppdrag att skyndsamt rapportera alla eventuella
avvikelser i projektet, framst ekonomiska med utgangspunkt i projektramen om 2,02
mdkr (2017 ars prisniva), tillbaka till kommunstyrelsen. En forutsattning for
Kommunfullméktiges beslut om halvon var att Alvstranden Utveckling AB tecknar ett
tillaggsavtal dar mojlighets- och riskfordelning fordelas mellan staden och exploatérerna
senast vid fastighetsndmndens bestallning av utbyggnad av halvons underbyggnad allman
plats.

Fastighetskontoret har fatt underlag till detta tjansteutlatande fran trafikkontoret och
Alvstranden Utveckling AB. Tjansteutlatandet ska dock ses som fastighetskontorets eget.
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Tidigare beslut i Kommunfullméaktige

Datum

2018-06-07 Investeringsbeslut for genomférande av detaljplan for
blandad stadshebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom
stadsdelen Masthugget.

2018-06-07 Antagande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget i
Goteborg.

2020-06-16 Hanteringsordning foér utbyggnad av halvén och
underbyggnad av allmén plats inom detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom
stadsdelen Masthugget

Genomférandestudien

Genomfdrandestudien som vanligtvis gors under detaljplaneprocessen ska sékerstélla att
detaljplanen &r mojlig att genomfdra och redovisa ett forslag till utformning samt
kostnader for detta. | detta fall hade detaljplanen vunnit laga kraft nar
genomfdrandestudien startade. Det har medfort att det inte har varit mojligt att gora
anpassningar av detaljplanen utifran genomfdérandestudien samt att den allménna plasten
och kvarteren befinner sig i olika utbyggnadsfaser.

Trafikkontorets mal med genomférandestudien har varit att ta fram en genomforbar
helhetsldsning for allmén plats genom sammanvégningar av detaljplanens stéllda krav
och 6nskemal pa innehall med forutsattning att fa sa god maluppfyllelse som mojligt till
lagsta investerings- och drift- och underhallskostnad for allman platsmark.

Av den beslutade projektramen om 2,02 miljarder kronor (2017 ars prisniva) &r cirka 1,8
miljarder vikt for utbyggnad av allmén plats. Resterande cirka 200 miljoner &r
reserverade for Alvstranden Utveckling ABs kostnader for programledning, markforvarv,
forberedande arbeten samt bokforda vérden.

Genomfdrandestudiens beddmning av kostnader for allmén plats blev cirka 2,02 miljarder
(2017 ars prisniva) innebarande att bedémd kostnad for allméan plats 6verskreds med
cirka 200 miljoner kronor. Da projektet har att forhalla sig till Kommunfullmaktiges
investeringsbeslut s& har trafikkontoret tillsammans med park- och naturférvaltningen
och kretslopp- och vatten tagit fram ett forslag med omfattningsférandringar om cirka
200 miljoner for den allméanna platsen som resulterar i att projektramen for allmén plats
kan behallas oférandrad.

Avslutad genomforandestudie lamnar efter sig ett antal kvarstaende fragestéallningar som
behdver hanteras i fortsatt projektering eller sékerstéllas innan projektering paborjas.

Genomfdrandestudien med tillhérande promemorior har genomforts och godkéandes av
trafikndmnden 2020-10-22.

Risker och osékerheter
Trafikkontoret har arbetat med risker och riskhantering fortlopande i projektet. Det finns
fortfarande risker och osékerheter i projektet &nda tills projektet &r helt utbyggt.
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De storsta riskerna som idag &r identifierade ar sadant som finns under markytan som
exempelvis geoteknik, ledningar, markmiljo och arkeologi samt risker forknippade med
tidplan och utférandetider som kan ge konsekvenser i form av tkade
anléggningskostnader eller justeringar av tidplan.

| kalkylen tillhérande genomférandestudien har avsatts cirka 160 miljoner kronor for de
storsta riskerna.

Hemstéllan om férandrad riskreserv for projektet

Den riskreserv om 110 miljoner kr, som foreslas tillskjutas projektet enligt forslag i detta
tjdnsteutlatande, innebar en utdkning av projektbudgeten med motsvarande belopp.
Riskreserven avser kostnader for sadana risker som idag visserligen ar identifierade men
med sa lag sannolikhet att de inte tagits med i projektets ordinarie riskpott samt for
sadana risker som annu inte har identifierats.

Genom att uppdra at fastighetsnamnden att férfoga 6ver denna riskreserv ges mojlighet
att begransa skada vid plotsliga och oférutsedda handelser som annars kan fa stora
konsekvenser pa tid och kostnad.

Riskreserven har tillsammans av trafikkontoret, Alvstranden Utveckling AB och
fastighetskontoret beddmts som klart 6nskvérd for att skapa tillracklig och nédvéndig
flexibilitet i projektet. Detta for att projektet skall kunna méta idag okdnda och
tillkommande ekonomiska utmaningar pa ett flexibelt och agilt satt. Det har dven i de
forhandlingar som Alvstranden Utveckling AB for narvarande for med de privata
exploatdrerna i projektet (tillaggsavtal rorande framst riskfordelning mellan staden och de
privata exploatorerna), framforts krav pa att upprattad tidplan for utbyggnad av allmén
platsmark i alla delar halles. For att mota dessa krav och for att inte riskera att staden
hamnar i tidsbrist kopplat till stadens drendehantering om det i ett senare skede skulle
visa sig nddvéndigt att hos kommunfullméktige hemstélla om utékad projektbudget, gors
denna framstallan om utdkad projektbudget i projektet redan nu.

Foreslagen utokning av projektets budget, skall emellertid inte forstas som att projektets
exploateringsnetto belastas med motsvarande belopp. Trafikkontoret, Alvstranden
Utveckling AB och fastighetskontoret ar alla fullt medvetna om, och respekterar, att
projektets exploateringsnetto inte skall paverkas av den nu aktuella och foreslaget
utokade riskreserven. For den handelse att riskreserven om 110 miljoner kr - helt eller till
del- behdver tas i ansprak, aligger det projektets programledning att i férsta hand foresla
atgarder inom projektet, vilka sékerstaller bibehallet exploateringsnetto. Vidare aligger
det fastighetsnamnden att besluta om projektet ska fa lyfta medel ur riskreserven om
programledningen anser att det &r nodvandigt.

Riskreserven avses ej anvandas for oforutsedda kostnader hanférda till underbyggnad av
allman plats halvén och del av Emigrantvagen som byggs ut av Alvstranden Utveckling
AB i sarskild ordning. I det TU som Iag till grund for KF:s beslut fran 2020-06-16
framgadr att genom att lata fastighetsnamnden bestélla utbyggnad av underbyggnad allméan
plats pa halvon och del av Emigrantvagen till ett fast pris tillfaller bade risk och
mojligheter Alvstranden Utveckling AB.
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Innehallet i detta stycke har stamts av i Alvstadens styrgrupp.

Marktransaktioner mellan Sédra Alvstranden Utveckling AB och
Fastighetsnamnden

Efter detaljplanens laga kraft har huvuddelen av ny kvartersmark som &gdes av
fastighetskontoret dverlatits till Sodra Alvstranden Utveckling AB. Markéverlatelsen var
en forutséttning for att bolaget skulle kunna markanvisa vidare till utsedda byggherrar.

Grundlaggande princip vid dverlatelsen var att det skulle ske till marknadsmassigt varde.
Vid bestdmmandet av vardet togs hansyn till utférda arbetsinsatser i samband med
planlaggning, forekomsten av férorenad mark, exploateringsbidrag som belGper pa de
omraden som Overlats, forrattningskostnader mm. Efter avdrag blev fastighetsnamndens
inkomst fran markforsaljningen till Sodra Alvstranden Utveckling AB cirka 7 miljoner
kronor.

I och med Kommunfullméktiges beslut att avbryta och lagga ned projektet for
stadslinbana kan fastighetskontoret dven Gverlata det kvarter som reserverats for
linbanestation till Sodra Alvstranden Utveckling AB for vidare markanvisning.

Sodra Alvstranden Utveckling AB har éverlatit allmén plats till fastighetskontoret utan
ersattning.

Lagesrapportering for utbyggnad av halvén

Kommunfullméktige har beslutat att bestalla utbyggnad av halvon i sérskild ordning
under forutsattning att Alvstranden Utveckling AB tecknar ett tillaggsavtal dar
mojlighets- och riskfordelning fordelas mellan staden och exploattrerna senast vid
fastighetsnamndens bestéllning av utbyggnad av halvéns underbyggnad allman plats.
Forhandlingar pagar for narvarande mellan Alvstranden Utveckling AB och
exploatorerna.

Utbyggnad av halvon och underbyggnad av allmanplats genom sérskild ordning bygger
pé att Alvstranden Utveckling AB minimerar risken for staden utifran tekniskt och
ekonomiskt perspektiv.

Hér foljer en redogdrelse for upplagg och riskhantering.

Fastighetskontoret bestéller av Alvstranden Utveckling AB utbyggnad av halvons
underbyggnad allménplats. Genom denna bestéllning stdngs risken for skattekollektivet
vid en fordyring av underbyggnad allmanplats halvé, s som den ar definierad i
bestallningen. Det ar Alvstranden Utveckling AB som sjélvstandigt star med risk och
mojlighet i forhallande till kostnad for underbyggnad allmanplats halvo. Alvstranden
Utveckling AB har gjort bedémningen att risken star i proportion till méjligheten och
uppdraget.

Vidare tecknar Alvstranden Utveckling AB ihop med Sédra Alvstranden Utveckling AB,
entreprenadavtal med respektive exploator pa halvon om uppdrag att uppféra
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grundlaggning av kvartersmark. Dessa entreprenadavtal ar sa kallade back-to-back avtal,
dar risken ligger pa exploatéren for de entreprenader som gors pa kvartersmarken.

Genom att gemensamt bestéalla en hel underbyggnad, bade underbyggnad allmén
platsmark och grundlaggning kvartersmark minimeras de gransdragnings risker som
uppstar i gransen mellan allmén platsmark och kvartersmark.

Fordelning av kostnader for den gemensamma utbyggnaden sker proportionellt mot ytor
dar allman plats ar 58 % och kvartersmarken 42%.

Fastighetsnamndens bestallning av utbyggnad av halvon fran Alvstranden
Utveckling AB

I och med att Kommunfullméktige har stéllt krav pa att Alvstranden Utveckling AB
tecknat ett tillaggsavtal om riskfordelning innan bestéllning sa har inte fastighetsnamnden
bestallt utbyggnad &nnu. Fastighetskontoret foreslar att Alvstranden Utveckling AB:s
styrelse far ta stallning till om Alvstranden Utveckling AB har uppfyllt
Kommunfullmaktiges krav pa tillaggsavtal om majlighets- och riskfordelning. Forslaget
ar avstamt med Alvstadens styrgrupp.

Moms i samband med utbyggnad av halvon ar komplicerad och har utretts av
Alvstranden Utveckling AB. Fastighetskontorets bestimda uppfattning &r att
fastighetsnamnden inte kan bara nagon risk for moms i samband med utbyggnad av
halvon. Detta ar enligt kontorets uppfattning en forutsattning for att bestalla utbyggnad av
allman plats i sérskild ordning.

Programmets tidplan (Mastertidplan)

Den genomfdérande programorganisationen arbetar med att ta fram en gemensam tidplan,
en s.k. mastertidplan, dar bade kvarters- och allmanplatsbyggnation samordnas for att
sakerstalla ett optimalt genomforande utifran bade ekonomiska, tidsméassiga och
kvalitetsmassiga perspektiv. Mastertidplanen bygger pa underlag fran de
exploateringsavtal som Sodra Alvstranden Utveckling AB har tecknat med
konsortieparter samt den utbyggnadsordning som trafikkontoret tagit fram i
genomfdrandestudien.

Idag pagar byggnation pa bade kvarters- och allmanplatsmark. I arbetet med att ta fram
mastertidplanen har trafikkontoret och Sodra Alvstranden Utveckling AB identifierat risk
vid sammanlaggningen av de tva tidplanerna till en gemensam. Risken innebér att nagon
eller nagra av de i exploateringsavtal avtalade tiderna inte kommer att hallas.

For att hantera den hdr risken ska programorganisationen identifiera de kritiska milstolpar
som skall ligga till grund for fortsatt arbete. Milstolparna skall vara uppsatta utifran
perspektivet att minska sannolikhet av riskernas utfall, samt minimera deras eventuella
paverkan.

Programorganisationens bedémning &r att genom god samverkan och proaktiv planering
inom programorganisationen kan de forutsedda tidplaneavvikelserna hanteras, samt
sannolikhet av tidplaneriskernas utfall och deras paverkan minimeras.
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Sammanfattning av ekonomiska konsekvenser

Kostnaden for utbyggnad av allmén plats (gata, park) bedéms nu utifran genomford
genomforandestudie med tillhérande promemorior till cirka 1,8 miljarder kronor (2017
ars prisniva) innebérande att Kommunfullméktiges beslutade projektram fran 2018 kan
behéllas oférandrad for allman plats. Programorganisationen Program MHK som leds av
Alvstranden Utveckling AB disponerar projektramen for allman plats och tilldelar
respektive byggande forvaltning en budget utifran denna. Beslut om avvikelser inom den
beslutade projektramen fattas av huvudprogramstyrgrupp for Alvstadens delprogram
Sédra Alvstranden.

Alvstranden Utveckling ABs styrelse har fattat beslut om att skjuta till 125 miljoner for
att tdcka byggherrekostnader och lagre inkomster. Det innebér att prognosen for
detaljplanens genomférande totalt &r ett underskott om cirka 300 miljoner. Vid
Kommunfullméktiges beslut om projektram bedémdes underskottet till cirka 160
miljoner.

Efter detaljplanens laga kraft dverlats huvuddelen av ny kvartersmark som &gdes av
fastighetskontoret till Sodra Alvstranden Utveckling AB. Markéverlatelsen var en
forutsattning for att bolaget skulle kunna markanvisa vidare till utsedda byggherrar. Efter
avdrag blev fastighetsnamndens inkomst fran markférsaljningen till Sodra Alvstranden
Utveckling ca 7 miljoner kronor.

Det aterstar tva byggratter att markanvisa, fore detta linbanetomten” och
“triangeltomten”. Linbanetomten ska markanvisas till Sodra Alvstranden Utveckling AB
enligt genomforandeavtal. Triangeltomten kommer att markanvisas av
fastighetsnamnden. Det ar idag svart att bedoma vilket netto forsaljningen av de tva
aterstaende byggratterna kommer att generera da kostnaderna for ledningsflytt mm
behdver utredas mer.

Overvaganden

Da detaljplanen har vunnit laga kraft & kommunen skyldig att bygga ut de gator och
andra allmanna platser som kommunen &r huvudman for sa att de kan anvandas.
Utbyggnaden av allmén plats stravar efter att byggas ut efter hand som
kvartersbebyggelsen fardigstalls.

Trafikkontoret bedomer att genomférandestudien har kommit sa langt att det finns en god
bild 6ver kostnaderna och att projektet har en bra bild vad som ar realiserbart inom den
projektram som tilldelats for allmén plats av Kommunfullmaktige.

Fastighetskontoret delar trafikkontorets och Alvstranden Utvecklings ABs bedémning om
att man bor skjuta till en riskreserv om 110 mnkr enligt ovan.

Genom att fastighetsndmnden bestaller utbyggnad av halvons underbyggnad av
Alvstranden Utveckling AB till fast pris flyttas riskerna fran staden. Det ar Alvstranden
Utveckling AB som sjalvstandigt star med risk och méjlighet i forhallande till kostnad for
underbyggnad allmanplats halvo. Alvstranden Utveckling AB har gjort bedémningen att
risken star i proportion till mgjligheten och uppdraget.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjiansteutlatande
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Forvaltningens bedémning

Fastighetskontoret delar trafikkontorets bedémning avseende genomforandestudien enligt
ovan.

Fastighetskontoret delar Alvstranden Utveckling ABs bedémning géllande utbyggnad av
halvons underbyggnad. Fastighetskontorets uppfattning ar dock att en forutsattning for att
bestalla utbyggnad i sérskild ordning ar att fastighetsnamnden inte bar nagon risk for
moms i samband med utbyggnad av halvoén.

Fastighetskontoret foreslar dven att Alvstranden Utveckling ABs styrelse far ta stéallning
till om Alvstranden Utveckling AB har uppfyllt Kommunfullmaktiges krav pa
tillaggsavtal om majlighets- och riskfordelning.

Martin Obo Elisabet Gondinger
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjiansteutlatande
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1 Bakgrund

Programmets riskreserv syftar framfor allt till att kunna sakerstélla framdrift vid
eventuella sent uppkomna avvikelser, utan att forst behdva inhdmta
kommunfullmaktiges stallningstagande. Det framgar aven av tjansteutlatandet
som ligger till grund for beslutad riskreserv att riskreserven behovs for att skapa
tillracklig och nédvandig flexibilitet i projektet. Detta for att projektet ska
kunna mota okanda och tillkommande ekonomiska utmaningar pa ett flexibelt
och agilt satt.

Efter kommunfullmaktiges beslut 2021-06-10 om tillférande av en riskreserv
avseende utbyggnad av allmén plats om 110 mnkr, med en reviderad
projektbudget till 2 130 mnkr (2017 ars prisniva), har programmet behovt
hantera ett antal tillkommande utmaningar/férandringar som bedéms vara av
den karaktar som riskreserven ar avsedd att hantera.

2 Sammanstéallning av dnskat uttag ur
riskreserv

Varje del beskrivs kortfattat vad varje delpost avser. Kostnader for projektering
respektive produktion redovisas separat. Projekteringskostnaderna ar oftast
upparbetade, medan produktionskostnaderna mestadels ligger som
kalkylvarden. Alla redovisade kostnader presenteras i 2023 ars prisniva i
dokumentet och kommer att raknas om till 2017 ars prisniva under punkt 7,
summering samt i tjansteutlatandet.

2.1 Nordhemsgatan

For att klara maluppfyllelsen “Séker skolvig” dndrades trafikforing i korsning
Nordhemsgatan — Forsta Langgatan, foreslagen rondell togs bort for att 6ka
trafiksakerheten for gaende och cyklister. Stadsmiljéforvaltningen planerar att
fortsétta atgarden soder ut pa Nordhemsgatan

Stangd infart fran E45 medforde att majliggora en vistelseyta mellan kvarter D1

och E2.
Projekteringskostnader 1 540 000:-
Byggkostnad, vistelseyta, merkostnad 1 960 000:-
Byggkostnad korsning Nordhemsg — Forsta Langg. - 140 000:-
Summa 3 360 000:-
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2.2 Andring Detaljplan

Sammanstéllning och redovisning av dndringar i detaljplan, for att planen ska
kunna genomforas.

Befintligheter som inte var kanda nar planen antogs behdvde justeras, som till
exempel Gotatunnelns begransningar for att kunna pafora laster vid byggande
av gator vid B-kvarter, Jarnvagsparken.

De nya forutsattningarna paverkar planerat skyfallsmagasin i parken som inte
kan genomforas enligt GFS:ens forslag, ny skyfallsbearbetning med ny
hojdséttning framtagen for att sékra att kraven avseende skyfallshantering kan

uppfyllas.

Detaljplaneédndringen omfattade fler delar som inte belastar Delprogram allman
plats ekonomiskt.

Projekteringskostnad OMHK 90 000:-
Jarnvagsparkens projekteringskostnad 50 000:-
Summa Projekteringskostnader 140 000:-

2.3 Marklov for VMHK och OMHK

Vid detaljprojektering av allman platsmark har det visat sig att flera av de i
detaljplanen angivna plushéjderna maste justerar for att bland annat klara
skyfallshantering och éversvamningssakringar for saval befintliga som nya
fastigheter.

Marklov kravs da de pa detaljplanen angivna markhojder avviker mellan 10 och
40 cm. (Storre avvikelser kraver dndring av detaljplan)

Marklovansokan bedéms behovas skickas in vid 4 tillfallen, 2 ganger for
OMHK och 2 ganger for VMHK

Marklovshandlingar VMHK 41 000:-
Marklovshandlingar OMHK 106 000:-
Kostnad marklov 4x18 333:- 74 000:-
Summa marklov 221 000:-

2.4  Ventilationstorn och teknikbyggnad

Nar tragen till Gotatunneln déckas dver kravs ny ventilation av tunneln,
avluftningen kommer att slappas ut i ett nytt ventilationstorn. Bade
ventilationstornet och dess teknikbyggnad paverkar stadshilden sa pass mycket
att stadens arkitektutskott dnskade ett mervarde for staden. Den utformning som
tagits fram i GFS:en ansags inte uppfylla kravet for mervarde.

Tva forslag togs fram och det forslag som benimndes som “Seglet” antogs.
Ytan i anslutning till ventilationstornet féreslogs nyttjas som en aktivitetsyta for

Onskat uttag ur Riskreserv for Masthuggskajen 4 (8)
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2.5

2.6

skateboardakare, en ’Skatepool”. SBK godtog inte forslaget da de bedémde att
det stred mot detaljplanen.

Projektering URP 44, 47,78 och 95 2 000 000 :-
Produktionskostnad for stalfasad, kalkyl 9 000 000 :-
Summa projektering och produktion 11 000 000 :-

Bullerplank mellan E45 och bebyggelse

| GFS:en finns forslag pa utformning av bullerskydd mellan E45 och tvargator
mot Masthamnsgatan med, men det saknas helt i kalkyl. Den post som finns
med i kalkylen avser atgarder i anslutning till Jarnvagsgatan.

De fyra bullersk&rmarna ska vara 10 meter hdga vilket har kravt stora
projekteringsinsatser avseende saval konstruktion som geoteknik.

Projekteringskostnad 4 200 000:-
Byggkostnad, kalky!l 24 100 000:-
Summa 28 300 000:-

Omgestaltning och tekniska forutsattningar av
Halvon pga kronbalkens nya hojd

Det forslag for utformning av halvén som togs fram av AU tillsammans med
konsortiet byggde inte pa det GFS:en framtaget forslag. Trafikkontoret bestallde
da en jamforelse av allméanplats utformning i GFS och systemhandling (2020-
06-30) och det forfragningsunderlag for totalentreprenad for halvons
underbyggnad som AU tagit fram.

Trafikkontoret 6nskar en jamforelse mellan den projektering for allmén plats
som finns framtagen i GFS och systemhandling (2020-06-30) och det
forfragningsunderlag (FU) for totalentreprenad som Alvstranden tagit fram.

ATAO06 - Halvon skedel ‘ 132 000:-

Kvarter aviserar forandring av servislagen for A-kvarter pa halvon, vilket dven
paverkar ledningsforlaggning vid B-kvarter. Utgangspunkt for halvon ska vara

Onskat uttag ur Riskreserv for Masthuggskajen
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en kronbalkshojd pa niva +2,8. Detta innebar en revidering av
systemhandlingens ledningssystem.

ATAOQ7 - Halvon och kvarter B revidering av
Systemhandling 394 000:-

Trafikkontoret har utifran ett uppdragsdirektiv dnskat tre gestaltningsforslag dar
halvons kronbalk studeras enligt foljande:

1. Gestaltningsforslag med kronbalk +2.8 utan flytbryggor/bryggdack och
farjelage.

2. Gestaltningsforslag med kronbalk +2.8 med flytbryggor/bryggdack i den
omfattning att god maluppfyllelse avseende méta vattnet tillgodoses.

3. Utreda GFS:ens forslag avseende genomférbarhetmed hansyn till bl.a
konstruktionsansvar, avvikelse fran dp och de avtal som upprattats mellan
AU och exploatérer, (tids- och kostnadsneutralt for exploatorerna)

ATAL0 — Gestaltningsforslag kronbalk 580 000:- |

Forutsattning for projektering av 6stra Masthuggskajen inklusive halvon var den
systemhandling som togs fram i GFS-skedet. Efter systemhandlingen har
forandringar gjorts for Halvon avseende bl a hojdsattning, ny héjd pa kronbalk
fran +2,0 till +2,8, vilket medfor att all hantering av dagvatten och skyfall maste
hanteras inom halvon, da fardig golvhojd pa kvarter ocksa ar +2.8.

ATA19 - Gestaltning Halvon revidering SH 1 262 000:-
Summa utredning och omgestaltning av halvon 2 266 000:-

2.7  Tillfallig skyfallspark, (Masthuggsparken)

Mashuggsparken kommer fram till planerad byggstart av park, att nyttjas som
etableringsyta for saval kvarters-, som allmén platsmarks produktion. Den
tillfalliga atgarden kravs for att klara kraven ”Garanti 6versvimningssikring,
kort sikt” for nya savil nya som befintliga kvarter. Atgarderna som utforts
bendmns som tillféllig skyfallspark.

Av den upparbetade produktionskostnaden beddms 25 % av det byggda kunna
nyttjas i Masthuggparkens slutliga utformning.

Projektering 90 000:-
Rivning bottenplatta Kommersen (upparbetat) 300 000:-
Produktionskostnad skyfallspark (upparbetat) 2 100 000:-
Avgar 25% for Masthuggsparkens fardigstéllande - 525 000:-
Summa 1 965 000:-
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2.8  Tillfallig trafikféring Pustervikslanken

Foreslagen trafikal 16sning for Olof Palmes plats, gata och kollektivtrafik, som
ansluter mot Nya Allén utgar fran att om byggnaden av det som benamns
Pustervikslanken mot Haga station kommer att byggas enligt liggande forslag.

For att 16sa trafikforingen i Nya Allén kommer en tillfallig trafikldsning att
byggas vid Lilla Pusterviksgatan, i vantan pa att gatan vid Haga station och
Pustervikslanken kommer att utforas. Trafiklsningen tas fram i samrad med
projekt Pustervikslanken.

Trafiklosningen bygger pa att Lansstyrelsen beviljar flytt av ett allétrad, vilket
beddms troligt, da det fattas ett trad i ndra anslutning och att kommande
trafiklosning behover tradet utga.

ATA 52 Projektering prognos 300 000:-
Flytt av 1 Allétrad 100 000:-
Byggkostnad prognos 2 000 000:-
Summa 2 400 000:-

2.9 Statlig infra (TRV) Sodra 6verdackning

For befintlig spont vid sodra 6verdackningen har laget varit osakert da
Bygghandling samt Relationshandling visar pa olika lage i plan, i
projekteringen har Relationshandling anvants som underlag. Vid
framschaktande av spont visar det sig att relationshandlingen inte stimmer..
Omprojektering av platta och palar kravs.

| Omprojektering | 330 000:-

3 Summering

Nedan finns en sammanstallning av de kostnader som Delprogram allmén plats
Masthuggskajen dnskar lyfta ur riskreserven.

Summeringen redovisas i 2023 ars prisniva, dar 49 982 000 kronor beraknas
motsvara 35 702 000 kronor i 2017 ars prisniva., fordelat pa projektering och
produktion enligt tabell nedan
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Projektering | Produktion
total total Summa kr 2023
Nordhemsgatan 1540 000 1820000 3360000
Andring detaljplan 140000 | - 140 000
Marklov 147 000 74 000 221000
Ventilationstorn och teknikbyggnad 2 000000 9000 000 11 000 000
Bullerplank mellan E45 o bebyggelse 4200000 | 24100000 28 300 000
Omgestaltning Halvon 2266000 | - 2 266 000
Tillfallig skyfallspark 90000 1875000 1965 000
Tillfallig trafiklosning Pustervikslanker 300 000 2100000 2400000
Statlig infraTRV so6dra 6verdackingen 330000 | - 330000
Summa 11013000 | 38969000 49 982 000
i 2017ars pris i 2017ars pris
8158 000 35 702 000
Onskat uttag ur Riskreserv for Masthuggskajen 8 (8)
[Underrubrik]
Exploateringsforvaltningen 2023-11-07



Kommunfullmaktige

Handling 2022 nr 48

Fastighetsnamndens delredovisning och
rapport Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjdnsteutlatande
den 1 februari 2022 och foreslar att kommunfullméktige beslutar:

1. Fastighetsndmndens delrapportering godkénns som dvergripande ekonomisk
inriktning i nimndens uppdrag att revidera Firdplan Alvstaden 2020-2021.

2. Fastighetsndmndens delrapportering godkdnns som &vergripande ekonomisk
inriktning for den fortsatta planeringen dir ansvariga ndmnder och styrelser ska
aterkomma till kommunfullméktige for inriktnings- och genomférandebeslut eller for
revidering av tidigare fattade beslut i det fall kommunfullméktiges stdllningstagande
innebér behov av beslut av principiell beskaffenhet for enskilda projekt och program.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen férekom skiljaktiga meningar:

Jonas Attenius (S), Daniel Bernmar (V) och Karin Pleijel (MP) yrkade bifall till yrkande
fran S, V och MP den 4 mars 2022.

Martin Wannholt (D) och ordféranden Axel Josefson (M) yrkade bifall till
stadsledningskontorets forslag.

Vid omrdstning rostade Axel Darvik (L), Martin Wannholt (D), Hampus Magnusson (M),
Jessica Blixt (D), Emmyly Bonfors (C) och ordféranden Axel Josefson (M) for bifall till
Martin Wannholts och Axel Josefsons yrkande.

Daniel Bernmar (V), Karin Pleijel (MP), Marina Johansson (S), Grith Fjeldmose (V),
Jonas Attenius (S) och tjdnstgérande ersattaren Viktoria Tryggvadottir Rolka (S) rostade
for bifall till Jonas Attenius m.fl. yrkande.

Jorgen Fogelklou (SD) avstod fran att rosta.

Kommunstyrelsen beslutade med ordférandens utslagsrost att bifalla Martin Wannholts
och Axel Josefsons yrkande.

Elisabet Lann (KD) antecknade foljande till protokollet: Om jag hade haft rétt att rosta
hade jag rostat for bifall till Martin Wannholts och Axel Josefsons yrkande.
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Jorgen Fogelklou (SD) antecknade som yttrande en skrivelse fran den 3 mars 2022.

Representanterna fran M, L, C och KD antecknade som yttrande en skrivelse fran
den 9 mars 2022.

Goteborg den 9 mars 2022
Goteborgs kommunstyrelse

Axel Josefson

Mathias Skold
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Kommunstyrelsen

Yttrande (M), (L), (C), (KD)

2022-03-09 21.9

Yttrande — Fastighetsnamndens delredovisning
och rapport Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Yttrandet )
Fastighetsndmndens delredovisning och rapport Ekonomisk dtgdrdsplan for Alvstaden
ska ses som en bredare palett for de stora penseldragen i arbetet kring Alvstaden. P4
senare tid har det inkommit uppgifter om att de siffror som tidigare géllde i
Masthuggskajen etapp 1 inte ar uppdaterade och korrekta. Det &r ett tag sedan
atgirdsplanen skrevs och kunskapen om kostnadsldaget f6r den specifika planen har
fordjupats sedan dess. I likhet med vad tjinsteutlatandet lyfter ror sig atgdrdsplanen om
en Oversiktlig ekonomisk inriktning for omradet, och att dess rekommendationer inte
ersitter de ordinarie beslutsprocesserna.

Atgirdsplanen ger en inriktning for fortsatta arbetet i hela omradet men varje storre
projekt behover sedan dterkomma med enskilda inriktningsbeslut med fordjupad kunskap.
Vi vill dock peka pa vikten av den ekonomiska aspekten i stadsutvecklingsroteln, nagot vi
jobbat med kraftfullt sedan 2018. Det &r viktigt i framtida arbetet att politiken ska ha rétt
underlag sa tidigt som mojligt, och det &r ett besvdrande och otillfredsstéllande faktum att
eventuella kostnadsokningar likt ovanstéende tillkommer och har tillkommit historiskt.

Vi véljer att bifalla atgdrdsplanen hir och nu, men vill skicka med betydelsen av sarskilt
fokus pa denna enskilda plan och eventuella ytterligare fordndringar i andra planer till
kommande atgardsplaner. Masthuggskajen etapp 1’s utveckling kommer under véaren
ocksa uppdateras och kompletteras for eventuella nya beslut.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen
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Kommunstyrelsen

Yrkande S,V, MP

2022-03-04

Yrkande angaende Fastighetsnamndens
delredovisning och rapport Ekonomisk atgardsplan
for Alvstaden

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullmaéktige:

1. Fastighetskontorets ursprungliga forslag till delrapportering godkénns som évergripande ekonomisk
inriktning i ndAmndens uppdrag att revidera Fardplan Alvstaden 2020 — 2021. Det vill saga utan det av
ndmnden beslutade tillagget ~att markpriset for Inre Frihamnen skall vara det for staden maximala,
utan begransningar i upplatelseformer. De valda aktérerna kan valja upplatelseform utifran sin
affarsmodell och sin langsiktighet.”

2. Fastighetskontorets ursprungliga forslag till delrapportering godkanns som dvergripande ekonomisk
inriktning, det vill sdga utan det av ndmnden beslutade tillagget att markpriset for Inre Frihamnen
skall vara det for staden maximala, utan begransningar i upplatelseformer. De valda aktorerna kan
valja upplatelseform utifran sin affarsmodell och sin 1&ngsiktighet.”, for den fortsatta planeringen dar
ansvariga namnder och styrelser ska aterkomma till kommunfullmaktige for inriktnings- och
genomfdrandebeslut eller for revidering av tidigare fattade beslut i det fall kommunfullméktiges
stallningstagande innebdr behov av beslut av principiell beskaffenhet fér enskilda projekt och
program.

3. Atgérdsplanens évergripande inriktning for Frihamnens yttre delar, Masthuggskajen etapp 2 samt
Gullbergsvass andras fran att avvakta exploatering fore angivet artal till att avvakta exploatering tills
vidare.

Yrkande

Den atgardsplan som Fastighetsnamnden foreslar ar i stora delar valavvagd och kommer vara ett
vardefullt stod for fortsatt planering. Det ar dock viktigt att, i likhet med stadsledningskontorets
tjansteutlatande, betona att detta ror sig om en oversiktlig ekonomisk inriktning for arbetet med
Alvstaden och att dessa rekommendationer inte kan ersatta de ordinarie beslutsprocesserna for
inriktnings- och genomférandebeslut eller kan utgtra underlag for revidering av tidigare fattade beslut
om enskilda delomraden eller projekt.

For tydlighetens skull ar det ocksa angelaget att justera atgardsplanens rekommendationer i vissa
avseenden. Det galler dels Frihamnens inre delar dar det av Fastighetsndmnden beslutade tillagget om
maximering av markpris och forandring av inriktning vad géller upplatelseform star i direkt konflikt



med den fastlagda 6vergripande inriktningen for Alvstaden vad galler social blandning och héllbarhet.
Det galler ocksa de omraden dar staden for narvarande avvaktar exploatering. Dar ser vi det som mer
adekvat att ange att stadens avvaktar exploatering tills vidare och inte ange ett specifikt artal. Vi
foreslar darfor att dessa delar av atgardsplanen justeras.



Kommunstyrelsen

Yttrande (5
2022-03-03 & Soerigedemskraterna

Arende nr: KS 2022-03-09, 2.1.9, Dnr:1453/20

Yttrande angaende — Fastighetsnamndens delredovisning Ekonomisk
atgardsplan for Alvstranden.

Projektet Skeppsbron har for Goéteborgs skattebetalare, och fér Géteborg som
kommun varit en surdeg som fram tills dags dato vandrat runt och jast i
omgangar. Det ar viktigt att hela tiden vardera och analysera viktiga for arendet
viktiga fakta och information. Det ar aven viktigt att stadens skattebetalare far ut
mest mojliga valuta for sina skattekronor.

Det sagt, det ar viktigt att ett arende inte vandrar runt i langbank pa projektstadiet
i all evighet. Nadgon gang maste man inse att ytterligare beredning inte ger ett
Okat mervarde. Det ar aven viktigt att ha som utgangspunkt att mest mojliga
varde for varje skattekrona skall vara ledstjarna, detta ar dock inte det samma
som att varje enskilt delprojekt alltid maste ga med vinst. Ytterligare beredning
innebar i sig 6kade kostnader och férlorade intékter i andra andar, vissa lattare,
vissa svarare att berakna. | projektet skeppsbron ar det dags att ga fran
projektbordet till handling. Fastighetsnamnden bedémer nu att det finns en god
mojlighet att f& en ekonomi i balans for alla 6 redovisade delomraden som helhet
vilket ar positivt, aven om detta innebar ett hdgre avkastningskrav pa vissa delar,
lagre pa andra och rent av underskott pa nagon del.

Sverigedemokraterna staller sig forsiktigt positiva till nuvarande férslag, dock
med den reservationen att hogre avkastningskrav inte automatiskt skall vara det
samma som betydligt hdgre byggnader. Géteborg behdver inte (som
Sverigedemokraterna flera ganger patalat) fler byggnader som sticker ut, utan
fler som smalter in. Sa ja till hdgre avkastningskrav men tydligt nej till att I6sa
detta genom att bygga fler hdghus och skyskrapor. Kommande byggnader maste
smalta in med omkringliggande byggnation saval till byggnadshojd som till
arkitektonisk utformning.
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-02-01 Lisa Kallmér, Eric Roos
Diarienummer 1453/20 Telefon: 031-368 06 44, 031-368 04 06

E-post: lisa.kallmer@stadshuset.goteborg.se
eric.roos@stadshuset.goteborg.se

Fastighetsnamndens delredovisning och
rapport Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Fastighetsnimndens delrapportering godkénns som &vergripande ekonomisk
inriktning i nimndens uppdrag att revidera Firdplan Alvstaden 2020 — 2021.

2. Fastighetsndmndens delrapportering godkdnns som &vergripande ekonomisk
inriktning for den fortsatta planeringen dir ansvariga ndmnder och styrelser ska
aterkomma till kommunfullméktige for inriktnings- och genomforandebeslut eller for
revidering av tidigare fattade beslut i det fall kommunfullméktiges stdllningstagande
innebér behov av beslut av principiell beskaffenhet for enskilda projekt och program.

Sammanfattning

Fastighetsnimndens rapport Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden terremitterades av
kommunstyrelsen 2021-01-13 §17 till fastighetsndmnden. Rapporten ér en
delrapportering av kommunstyrelsens uppdrag att ta fram en reviderad version av
Firdplan Alvstaden och utgér fastighetsnimndens rekommendation for en ekonomi i
balans. Fastighetsndmnden har for avsikt att revidera fardplanen efter att
kommunfullméktige har beslutat om en inriktning utifran ndmndens foreslagna
rekommendationer.

Stadsledningskontoret anser att fastighetsndmndens delrapportering samt forslag till
rekommendationer kan godkénnas som en overgripande ekonomisk planeringsinriktning i
nidmndens fortsatta arbete med att revidera firdplanen Alvstaden 2020-2021. Den
ekonomiska atgédrdsplanen utgdr en dvergripande och konkretiserad ekonomisk inriktning
for den fortsatta planeringen och genomforandet av exploateringen inom Alvstaden.
Stadsledningskontorets uppfattning &r att varken fastighetsndmndens &tgérdsplan med
foreslagna rekommendationer, eller en reviderad firdplan for Alvstaden, ersitter
befintliga beslutsprocesser for inriktnings- och genomforandebeslut. Det utifrén att de
ekonomiska inriktningarna for respektive delomrdde behover aktivt vérderas i forhallande
till eventuella effekter pa 6vriga hallbarhetsdimensioner och pa efterstravad
nyttorealisering.

Kommunfullméktiges stdllningstagande behovs kring fastighetsndmndens
rekommendationer da beslutet ar av principiell beskaffenhet for enskilda projekt eller for
ett storre delomrades samlade planeringsinriktning. Darmed anser stadsledningskontoret
att berorda och ansvariga ndmnder och styrelser fortsatt behdver aterkomma till
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kommunfullméktige for inriktnings- och genomfoérandebeslut eller for revidering av
tidigare fattade beslut av kommunfullméktige.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Utifran uppdraget redovisar fastighetsnimnden, med hénsyn till de remissvar Gver
atgirdsplanen som inkommit, atgarder som sammantaget bedoms nédvandiga for att
uppné en ekonomi i balans for Alvstaden baserat pa exploateringens kassafloden dver tid.

I huvudsak foreslas att befintliga genomforandebeslut for s& vil Masthuggskajen,
Skeppsbron och Backaplan kvarstdr med nuvarande beslutade och prognostiserade
underskott och att avkastningskraven for Centralenomradet, Lindholmen och Frihamnen
fortydligas avseende den fortsatta planeringen och genomférandet for dessa delomraden.
Atgirdsplanen pekar dirutdver pa att tydligt avvakta med fortsatt planering for
exploatering i ett antal delomraden eller delar av delomraden, detta framst for att
prioritera resurser och fokusera stadsutvecklingsinsatserna.

Ett betydande avkastningskrav laggs pa Frihamnens inre delar i forhéallande till nuvarande
kalkylerade nettoinvestering. Foreslagen fordndring baseras framfor allt pé uppréknade
byggrattsvarden utifran fastighetsndmndens vardering och omférdelning av
upplatelseform med 6kad andel bostadsritter, vilka bdda medfor 6kade kalkylerade
inkomster.

Aven den fortsatta planeringen av Lindholmen foreslas ges ett utokat avkastningskrav i
forhéllande till nuvarande planering som en utgangspunkt for den fortsatta planeringen.

Fastighetsndmndens forslag till ekonomisk inriktning for respektive delomrade framgar
nedan i drendebeskrivningen samt mer utforligt i nimndens bilagda handlingar.

Denna typ av bedomningar och virderingar, inte minst for de beddmningar som avser
planering och kalkyler i tidiga skeden, 4r omgéardade av stora osékerheter och kan
forandras over tid i takt med att bade kunskap och detaljeringsgrad i planeringen okar.
Dock delar stadsledningskontoret fastighetsndimndens beddmning att det &r viktigt att den
fortsatta planeringen dven ges ekonomiska inriktningar for att skapa forutséttningar for
dven en ekonomisk styrning och vigledning som behdver omhéndertas i den fortsatta
planeringen.

Ur stadsledningskontorets perspektiv kan séledes fastighetsndmndens rekommendationer
utgdra en styrande avgransning och konkretisering av den ekonomiska
planeringsinriktningen for respektive delomrade och for Alvstaden som helhet. Diremot
ar det stadsledningskontorets uppfattning att eventuella stdllningstaganden fran
kommunfullméktige utifran fastighetsnimndens forslag fortsatt inte kan ersétta redan
tagna beslut utan behdver hanteras genom enskilda inriktnings- eller genomférandebeslut,
eller revidering av tidigare fattade beslut. Detta inte minst for att aktivt viga de
ekonomiska inriktningarna i forhéllande till 6vriga hallbarhetsdimensioner och
efterstravade nyttor.

Stadsledningskontoret gor ingen 6verprévning av fastighetsnimndens beddmningar eller
virderingar av vare sig ekonomiska forutsittningar eller genomforbarheten. Kontoret kan
dock konstatera att foreslagen avgrinsning av stadsutvecklingen inom Alvstaden med ett
kortare tidsperspektiv an tidigare bedomningar. Foreslagna atgérder och inriktningar
innebér en exploateringsekonomi i balans i enlighet med det efterfragade uppdraget.
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Stadsledningskontoret delar fastighetsndimndens bedomning att
exploateringsverksamhetens kassaflode over tid endast speglar en dimension av de
ekonomiska effekterna och de langsiktiga finansiella forutsdttningarna, samt att inte minst
investeringarnas resultatpdverkan genom reavinster och driftpaverkan av férandrade
anldggningsvolymer inte végs in. Det dr darfor av vikt att fortsdtta att utveckla modeller
och metoder for att vardera dessa effekter bade pa ett Gverstéllt grovt plan men inte minst
i samband med beslutsunderlag for de enskilda satsningarna och projekten. Detta for att
tydligare kunna védga de ekonomiska effekterna i forhallande till efterstravade nyttor och
kvaliteter.

Bedomning ur ekologisk och social dimension

Fastighetsndmndens bedomning i ekonomisk &tgérdsplan 4r att malkonflikter och de
konkreta konsekvenserna for den ekologiska och sociala dimensionen hanteras i det
l6pande arbetet med planering och genomforande. Likasé inom projektverksamheten och
de enskilda detaljplane- och programarbetena. Namnden har identifierat en ekonomisk
rekommendation per delomréade.

En konsekvensanalys och atgirdsforslag bor tas fram utifrdén ndimndens
rekommendationer och redovisas i det fortsatta arbetet med revidering av Fardplan
Alvstaden. Likasa i kommande inriktnings- och genomforandebeslut eller revidering av
befintliga beslut. Beroenden och behov behdver omhéndertas, exempelvis att avvakta
exploatering rorande Gullbergsvass, denna rekommendation behdver vigas mot det
tidigare planerade kompensatoriska atgarder som varit knutna till detta delomréade i form
av ekologiska respektive sociala vérden.

Bilagor

1. Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2021-01-13 §17
2. Stadsledningskontorets tjdnsteutlatande 2020-11-06
3. Fastighetsndmndens handlingar 2021-12-13 § 320

4. Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden
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Arendet

Fastighetsnimndens rapport Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden terremitterades av
kommunstyrelsen 2021-01-13 §17 till fastighetsndamnden. Rapporten &r en
delrapportering av kommunstyrelsens uppdrag att ta fram en reviderad version av
Firdplan Alvstaden och utgér fastighetsnimndens rekommendation for en ekonomi i
balans.

Beskrivning av arendet

Stadsledningskontoret tog under varvintern 2020 fram ett forslag till Fardplan Alvstaden
version 2020 - 2021 som remitterades till berdrda forvaltningar och bolag samt
godkindes inom samverkansorganisationen for Alvstaden. Forslag till Fardplan
Alvstaden version 2020 — 2021 aterremitterades i kommunstyrelsen 2020-05-20 § 463
enligt yrkande av S, M, L och C:

e Att fastighetsndmnden som ansvarig for stadens totala exploateringsekonomi,
tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden, kommunstyrelsen och
Ovriga beroérda nimnder inom stadsutvecklingssfaren har i uppdrag att ta fram en
atgérdsplan och en reviderad version av Firdplan Alvstaden som har som
utgdngspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans. Underskottet som idag ar
prognostiserat till 2 miljarder maste hanteras.

e  Att samverkansorganisationen for Alvstaden har i uppdrag att komplettera Firdplan
Alvstaden med tydligare beskrivningar av hur den sociala infrastrukturen ska
sikerstillas samt hur kvaliteten pa den yttre gestaltningen och anknytningen till lokal
kulturhistoria ska stérkas.

e  Att kommunstyrelsen, ihop med samverkansorganisationen for Alvstaden och dvriga
berdrda ndmnder har 1 uppdrag att inkludera de politiska projekt som beslutats under
aret sedan forra férdplanen, och som hamnar eller eventuellt kommer att hamna i det
geografiska omradet.

Fastighetsnimnden valde att delredovisa uppdraget att revidera firdplan Alvstaden
genom att i ett forsta steg ta fram en ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden for
stdllningstagande 1 kommunstyrelse och kommunfullméktige. Fastighetsndmnden avser i
niista steg revidera Firdplan Alvstaden 2020 - 2021 utifrin beslut om inriktning.

Fastighetsndmnden dversidnde 2020-10-19 §186 delredovisning och rapport Ekonomisk
atgirdsplan for Alvstaden till kommunstyrelsen och kommunfullmiktige utan eget
stdllningstagande. Kommunstyrelsen aterremitterade 2021-01-13 §17 drendet till
fastighetsndmnden enligt yrkande frén M, L, C, KD och S:

o Kommunstyrelsen hemstéller till fastighetsndmnden att inkludera sin genomlysning
avseende projekt Skeppsbron utifran kommunfullméktiges beslut 2020-11-12 § 2

e Kommunstyrelsen hemstéller till fastighetsndmnden att i rapporten beakta utredning
om avveckling av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB.

o Kommunstyrelsen hemstiller till fastighetsndmnden att involvera berérda nimnder
och styrelser i ett remissutskick av rapport Ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden.

Fastighetsndmnden har i sitt sammantride den 2021-12-13 § 320 fattat beslut om
ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden och dversint drendet till kommunstyrelsen och
kommunfullméktige for stidllningstagande.
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Fastighetsndmndens redovisning av uppdrag i kommunstyrelsens aterremiss

I dterremissyrkandet hemstéllde kommunstyrelsen till fastighetsndmnden att inkludera sin
genomlysning avseende projekt Skeppsbron utifran kommunfullmiktiges beslut 2020-11-
12 § 2. Fastighetsnimnden anger i sin rapport Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden att
Skeppsbron etapp 2 ska genomforas enligt kommunfullméktiges beslut 2020-11-12 § 2.
Det innebér bland annat att utreda forutsattningarna for att genom detaljplanedndringar
tillskapa ytterligare exploateringsvolymer inom géillande detaljplan.
Kommunfullméktiges beslut 2020-11-12 innebar bland annat faststéllande om ett
nettoresultat till maximalt -860 mnkr. Fastighetsnimnden bedomer att
kommunfullméktiges inriktning for Skeppsbron forutsétter detaljplaneéndring i flera
avseenden, bland annat for att ge forutsittningar for en 6kad exploateringsvolym samt for
att 10sa vissa genomforandefragor.

Vad avser kommunstyrelsens hemstillan till fastighetsndmnden att i rapporten beakta
utredning om avveckling av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB anser
fastighetsndmnden att det inte vore &ndamaélsenligt eller 1ampligt att foregripa
stadsledningskontorets padgiaende utredning. Fastighetsnimnden har darfor valt att inte
sarskilt inkludera en analys kring organisationsfordndringar inom
stadsutvecklingsomradet, varken med avseende pa Alvstranden Utveckling AB:s
avveckling eller ny organisation for stadsutveckling.

Kommunstyrelsen hemstillde ocksé till fastighetsndmnden att involvera berdrda naimnder
och styrelser i ett remissutskick av rapport Ekonomisk &tgirdsplan for Alvstaden.
Fastighetsndmnden beslutade 2021-03-15 § 68 om remittering av atgérdsplanen till
kommunstyrelsen, byggnadsnimnden, Alvstranden Utveckling AB, trafiknimnden,
kretslopp- och vattenndmnden, park- och naturndmnden, miljé- och klimatndmnden,
idrotts- och foreningsndmnden, forskolendmnden, grundskolendmnden, Goteborgs
Stadshus AB, Business Region Goteborg AB, socialndmnderna Hisingen och Centrum.
Enligt fastighetsnimnden har remissvaren i relevanta delar inarbetats i den reviderade
ekonomiska atgérdsplanen.

Fastighetsndmndens atgardsalternativ och rekommendationer for Alvstadens
delomraden

Nedan foljer en dversiktlig sammanfattning av fastighetsnimndens forslagna dtgarder och
beddmningar. For en fordjupad redovisning av nimndens atgardsforslag och
stdllningstaganden hanvisas till fastighetsnimndens bilagda handlingar.

Fastighetsndmndens bedomning &r att de forslag till atgéarder som presenteras i den
reviderade &tgérdsplanen inte har vdsentliga negativa sociala eller ekologiska
konsekvenser i jimforelse med Firdplan Alvstaden 2020 - 2021.

Den reviderade rapporten Ekonomisk tgirdsplan for Alvstaden har utgétt frin den
senaste halvarsuppfoljningens inom Alvstaden (H1 2021) som visar pé ett prognosticerat
exploateringsunderskott pa -2 500 mnkr vilket innebér ett 6kat exploateringsunderskott
om -300 mnkr i jimforelse med de volymer som redovisades i Firdplan Alvstaden
2020-2021. Enligt fastighetsndmnden beror det huvudsakligen pé tillkommande atgérder
och omraden inom Backaplan, bestaende av utgifter for Hjalmar Brantingstraket samt att
omradet véster om Kvillebacken nu ingar i det rapporterade underlaget.

Enligt fastighetsndmnden 4r ocksé omslutningen av utgifter och inkomster som
rapporterades i samband med den senaste halvérsuppfoljningen storre &n vad som
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rapporterades i underlaget for Firdplan Alvstaden 2020-2021. Det beror huvudsakligen
pa att planprogrammet for Lindholmen samt delar av Backaplan och Centralenomradet
som tidigare befann sig i tidiga skeden nu ingér i underlaget.

Utifran uppdraget att redovisa &tgérder som bidrar till en ekonomi i balans for Alvstaden,
samt med hénsyn till de synpunkter som inkommit i remissvaren, ar fastighetsndmndens
rekommendationer som foljer.

Masthuggskajen
Genomfora detaljplanen for Masthuggskajen etapp 1 enligt plan och faststill en samlad
ekonomisk ram pa -415 mkr for genomforandet.

Foreslagen ram omfattar senast reviderad genomforandebeslut 2021-06-10 §5
motsvarande ett exploateringsnetto om ca -270 mnkr, samt Alvstrandens interna
byggherrekostnader om ca 125 mnkr som inte var del av det ursprungliga
genomforandebeslutet. Dértill bedoms nagot lagre forséljningsintikter om ca 20 mnkr,
vilket summerar till ett samlat exploateringsnetto om -415 mnkr.

Skeppsbron
Skeppsbron, etapp 2, genomfors enligt beslut i kommunfullméktige 2020-11-12 § 2.

Redovisat investeringsnetto innebér ingen fordndring i forhéallande till nuvarande
genomforandebeslut.

Frihamnens inre delar

Utveckla Frihamnens inre delar och faststill ett avkastningskrav motsvarande ett
exploateringsoverskott pa 1 100 mkr. Fastighetsndmnden férordar att markpriset for inre
Frihamnen ska vara det for staden maximala, utan begransningar i upplételseformer dér
valda aktorerna kan vélja upplatelseform utifran sin affarsmodell och sin langsiktighet.

Foreslagen inriktning for avkastningskravet baseras framfor allt pd omvérdering av
forsdljningsinkomster utifrén fastighetsndmndens tillimpning av byggréttsviarden, okat
fokus pa markanvisning baserat pa pris samt omfordelning av upplatelseformer. Det
innebér en fordndring i forhéllande till nuvarande kalkyl med ett exploateringsnetto
motsvarande ca -920 mnkr.

Backaplan

Genomfora Backaplan enligt plan och befintligt inriktningsbeslut (-245 mkr) samt ta
beslut om uppsédgning av tomtratter enligt avtal med pafoljande direktanvisning till
tomtréittshavaren samt i Ovrigt fastsld inriktning om frikdp av tomtrétter pa ny
markanvandning.

Redovisat investeringsnetto innebér ingen ekonomisk fordndring i forhéllande till
nuvarande planering och genomforande.

Centralenomradet
Genomfora Centralenomrédet enligt plan och faststéll ett inriktningsbeslut om ett
exploateringsdverskott pa minst 120 mkr.

Redovisat investeringsnetto innebér ingen fordndring i forhéallande till nuvarande
planering och genomférande.
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Lindholmen

Genomfora pagaende detaljplaneprojekt pa Lindholmen, ateruppta arbetet med
planprogram for omradet med utgangspunkt i de grundforutsittningar som anges under
avsnittet Delomrdde: Lindholmen samt faststilla ett inriktningsbeslut om ett
exploateringsoverskott pd minst 300 mkr for delomrédet.

Foreslagen inriktning for ett samlat exploateringsdverskott om 300 mnkr baseras pé ett
aktivt stillningstagande om en inriktning med ett tillkommande avkastningskrav pa
kvarvarande utvecklingsbara delar i Lindholmen i férhallande till de ca 140 mnkr som
pagéende genomforande forvintas generera.

Masthuggskajen, etapp 2
Avvakta exploatering av omradet till tidigast 2040.

Frihamnens yttre delar
Avvakta exploatering av omradet till tidigast 2035.

Gullbergsvass
Avvakta exploatering av omradet till tidigast 2040.

Ring6n
Avvakta exploatering av omrédet till tidigast 2045.

Utifrén redogorelsen av mojliga atgérdsalternativ for respektive delomrade har
fastighetsndimnden sammanstéllt dessa i tabellen nedan.

Exploateringsnetto (belopp i mkr)

Utgangslage Utgangslage Utgangslage Fastighetskontorets
Fardplan Halv&rsuppfoljning ﬁlgérdsplan rekommendation
Delomrade 2020-2021 2021 2021 1 2
Masthuggskajen, etapp 1 -160 -300 415 415 -
Skeppsbron, etapp 2 -1400 920 -920 -860 -
Cenfralenomradet 120 0 0 120 -
Frihamnen, inre delama -570 -945 775 1100 1600
Backaplan -240) -500 -500 -245 -500
Lindholmen 0 140 140 300 -
Summa inkomster 19 390
Summa uigifter -21 910
Varav skattefinansierad AP -3 490
Nettoinvesteringar
exploatering Alvstaden exkl. -850 -1 605 0 860
Skeppsbron
Netioinv esteringar ex ploatering
Alvstaden inkl. Skeppsbron 2250 2525 920 0
Masthuggskajen, etapp 2
Gg"bergsvass Avvakta exploatering
Frihamnen, yfire delama
Ringdn

Figur: Fastighetsndmndens rekommenderade atgdrd for respektive delomrdde dr firgmarkerad.
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Fastighetsnimnden bedomer att forutsittningarna for att forbéttra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av att kommunfullméktige beslutar om att
avvakta exploateringen av flertalet delomraden och faststéller tydliga ekonomiska ramar
och inriktningsbeslut for respektive delomréde inom Alvstaden.

Fastighetsndmnden understryker ocksa vikten av att fortsétta med samt kontinuerligt
utveckla det parallella arbetet med ekonomiska forstudier och planprogram och andra
tidiga studier for att i ett tidigt skede identifiera systemfragor, beroenden eller
ekonomiska forutsattningar for kommande planering och investeringsbehov. Med
utgdngspunkt i detta behover tydligare ekonomistyrning mot beslutade budgetramar i
genomforandet sikerstillas.

Utover ovanstéende bedomer fastighetsndmnden att en forbéttrad exploateringsekonomi
inom Alvstaden #r beroende av ett tydligt och kraftigt avkastningskrav pa exploateringen
av Frihamnens inre delar. Kalkylmaissigt ar detta beroende av tillimpningen av
fastighetsndmndens overgripande byggréttsvarden for Frihamnens inre delar. I den
utstrackning som byggrittsvardena i kommande markanvisningar avviker fran
fastighetskontorets bedomda byggréttsvirden inom Frihamnen kommer det paverka de
ekonomiska forutsittningarna for Frihamnen som helhet. Med utgangspunkt i
fastighetskontorets byggrattsviarden bedomer fastighetsndmnden att fordelningen av
upplételseformer i Frihamnen utgor den enskilt storsta paverkansfaktorn for
exploateringsekonomin for Frihamnens inre delar.

Fastighetsndmnden beddmer dven att ett politiskt stdllningstagande kring
tomtrattsupplatelserna i delomradet Backaplan dr nodvéndigt for att forbéttra
exploateringsekonomin i sivil Backaplan som for Alvstaden. Fastighetsnimnden
bedomer att det finns forutsdttningar for att, i de fall det skulle uppsta behov av
omlokalisering, i stor utstrickning kunna erbjuda ersittningsfastigheter i ndrliggande
omraden for tomtrittshavare inom delomradet Backaplan. Sddana behov skulle eventuellt
kunna omhéndertas inom Ringon.

Mot bakgrund av kommunfullmiktiges beslut 2020-11-12 § 2 har inte fastighetsndmnden
lamnat forslag pa atgirder avseende projektet Skeppsbron. Projektet genomfors enligt
kommunfullméiktiges beslut med ett faststéllt nettoresultat p4 maximalt -860 mnkr.

Utover fastighetsndmndens forslag pa atgarder som rekommenderas for respektive
delomréde enligt ovanstaende, har fastighetsndmnden identifierat ett antal dvergripande
utvecklingsforslag som foreslas hanteras inom samverkansorganisationen for Alvstaden
eller genom sérskilda uppdrag. Utvecklingsforslagen ror bland annat arbetssétt och
verktyg samt behov av tydliggéranden avseende rapporten Ekonomisk inriktning for
Alvstaden.

Stadsledningskontorets bedémning

Firdplan Alvstaden utgdr en aggregerad nuliigesbild dver Alvstadens utveckling avseende
levererade samt forvintade nyttor, dvergripande tidplaner, exploaterings- och
investeringsvolymer, beroenden, behov och risker. Fardplanen syftar i huvudsak till att
underlédtta §vergripande samordning och uppfoljning, men utgdr ocksa en del av
underlaget till férutsattningar for budget for att mojliggora politiska uppdrag eller
inriktningsforiandringar inom ramen f6r kommunfullméktiges budgetbeslut.
Stadsledningskontoret konstaterar att fastighetsndmnden har for avsikt att revidera
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Firdplan Alvstaden 2020 - 2021 efter att kommunfullmiktige har fattat beslut om en
ekonomisk inriktning utifrdn ndmndens forslag till rekommendationer i enlighet med
rapporten Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden.

Stadsledningskontorets bedomning &r att atgérdsplanen dr en delrapportering av
fastighetsndmndens uppdrag och att uppdraget kan forklaras fullgjort forst i samband med
beslut om en reviderad Firdplan for Alvstaden.

Stadsledningskontoret ser, i enlighet med fastighetsndmnden, behov av en ekonomisk
styrning inom Alvstadens projektverksamhet, vilket var huvudskilet till att
stadsledningskontoret arbetade fram en ekonomisk inriktning for Alvstaden, beslutad av
kommunfullméktige 2019-04-25 § 22.

Ekonomisk inriktning for Alvstaden

Ekonomisk inriktning for Alvstaden togs fram av stadsledningskontoret dels mot
bakgrund att exploateringskalkyler inte séllan uppfattades utgdra en konsekvens till f6ljd
av planeringen snarare dn en planeringsforutsittning i sig. Dels mot bakgrund av stadens
utredning frén 2017 avseende stadens l&ngsiktiga ekonomiska forutséttningar, dér
utredningen indikerade pa att stadens frimsta utmaning, i likhet med Sveriges kommuner
1 Ovrigt, aterfinns inom den demografiska utvecklingen med allt farre personer som ska
forsorja fler. Den prognostiserade intékts- och kostnadsutvecklingen pekade dé pé att
staden behdver genomfora relativt omfattande prioriteringar och effektiviseringar for att
kunna bibehélla motsvarande kvalitetsniva som idag.

Stadsledningskontoret vill tydliggdra att Ekonomisk inriktning for Alvstaden syftar till att
utgora en dvergripande ekonomisk styrning att forhélla sig till i sa vl stadens
projektutveckling som planprogram- och detaljplanearbete gentemot andra
héllbarhetsperspektiv i Vision Alvstaden. Detta med utgingspunkt att Alvstadens
utveckling bor gé i ekonomisk balans dver tid. Inriktningen anger ocksé att respektive
delomréde bor stiva efter att g& i ekonomisk balans i syfte att respektive delomrédes
utveckling planeras pa ett ekonomiskt strategiskt héllbart sétt for staden i forhallande till
de nyttor som efterstrivas.

Stadsledningskontoret kan konstatera att det inom Alvstaden finns ett antal
kostnadsdrivande forutséttningar behédftade med ekonomiska osdkerheter, vilket frimst
omfattar kostnader i anslutning till markens forutséttningar och dér de ekonomiska
forutsittningarna skiljer sig at mellan delomradena.

Stadsledningskontoret vill understryka att de finansiella principerna i Ekonomisk
inriktning for Alvstaden inte avser att utgora enskilda malsittningar i sig, utan principer
att aktivt vérdera och analysera och gora avvégningar utifrén i enskilda projekt eller for
storre delomraden. Detta i syfte att aktivt vilja och motivera en viss finansiell
planeringsstrategi i forhdllande till omrédets specifika forutsittningar for en fortsatt
utveckling.

Projekten inom Alvstaden planeras i enlighet med plan- och bygglagen och det ir inom
program- och detaljplaneprocessen som succesiva avvidgningar sker mellan
dimensionerna innehall, kvalité, tid och ekonomi. Stadsledningskontoret anser hirav att
inriktningsbeslut bor fattas i anslutning till detaljplaneprocessens beslutsfaser i de projekt
som fastighetsnimnden bedomer &r av principiell beskaffenhet.
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Det ar dven viktigt att konstatera i detta sammanhang att den ekonomiska inriktningen for
Alvstaden avser s vil kommunens som bolagets exploateringsekonomiska ataganden
och att det avser de samlade kassaflodena Gver tid. Detta ska ses i forhallande till stadens
inriktningar for god ekonomisk hushéllning dér det exploateringsekonomiska nyckeltalet
endast omfattar kommunens exploateringsekonomi som ska vara i balans dver en rullande
tioarsperiod.

Projektstyrning

Parallellt med planprogrammets antagande i Backaplan och infor genomférandet av
detaljplanerna for Skeppsbron respektive Masthugget har kommunfullméktige fattat
enskilda inriktnings- respektive genomforandebeslut (investeringsbeslut) som kortfattat
innebar kommunfullmiktiges ramstyrning avseende exploateringens nyttor i forhéllande
till dess berdknade ekonomiska konsekvenser. Dessa exploateringar har bedomts som
principiella sa val utifran omfattning, komplexitet och betydande paverkan pa kommunen
och darfor bedomts behdva hanteras pd kommunfullméktigeniva.

Projekten har beddomts utifrdn dvergripande principer sdsom exempelvis att
exploateringen kan medfora ett omfattande ekonomiskt och verksamhetsmaéssigt dtagande
och/eller ett stort risktagande for staden samt att flera parter inom staden bér effekten av
projektet.

Kommunfullméktiges styrning av investeringar av principiell beskaffenhet kan beskrivas
som beslutsportar i syfte att mojliggora en aktiv styrning kring vigval och avvigningar
infor en fortsatt planering eller infor ett genomforande. Syftet med inriktningsbeslut
innebér beslut om inriktning for det fortsatta planeringsarbetet avseende innehall, tid och
ekonomi 1 ett planeringsskede. Genomforandebeslut innebér beslut om faststéllande av
ramar kring innehall, tid och ekonomi infor ett genomforandeskede. Inriktnings-
respektive genomforandebeslut for exploateringsprojekt fattas i anslutning till
detaljplaneprocessens beslutsfaser vid den tidpunkt som projektet bedoms vara tillrdckligt
utrett i en viss fas eller i ett visst skede.

Fastighetsnamndens rekommendationer som helhet
Fastighetsndmnden har i sitt analysarbete, prioriterat &tgérdsalternativ som ndmnden
beddmer har en vésentlig effekt pa delomradenas ekonomiska utfall. Analyser pa enskilda
investeringsobjekt eller en fordndrad planutformning anges inte ha varit fokus.
Fastighetsndmnden anger att de utgatt fran en alternativ utbyggnadsordning,
fastighetskontorets uppskattning av dversiktliga byggrittsvarden, fordelning av
upplételseformer, inventering av kommunalt markinnehav, 6vergripande och strukturellt
paverkande forutséttningar sdsom tomtrétter och avtal inom staden, med mera.
Stadsledningskontoret kan konstatera att finansieringsunderskottet for genomforandet av
Skeppsbron har en stor paverkan pé fastighetsndmndens rekommendationer om en
exploateringsekonomi i balans. Stadsledningskontoret kan samtidigt konstatera att
fastighetsndmnden bedomer att finansieringsunderskottet for genomforandet av
Skeppsbron kan hanteras inom stadens dvergripande ekonomiska inriktning for
exploateringsverksamheten, vilket ndmnden lyfter i sitt drende 2021-12-13 § 319
”Skeppsbron, redovisning av planer som ekonomiskt véger upp det prognosticerade
underskottet 1 Skeppsbroplanen” till kommunstyrelsens sammantrade 23 februari. Det gar
i detta ssmmanhang lyfta att beslutet avseende ekonomisk inriktning for Alvstaden
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baserades pa att utvecklingen av Skeppsbron exkluderades i berdkningen/bedémningen av
en exploateringsekonomi i balans dver tid.

Stadsledningskontorets beddmning dr att fastighetsndmndens rekommendationer och
forslag till inriktningar skulle kunna utgora en dvergripande och konkretiserad ekonomisk
inriktning for den fortsatta planeringen och genomforandet av exploateringen inom
Alvstaden.

Déaremot ar det stadsledningskontorets uppfattning att fastighetsnimndens
rekommendationer inte kan ersitta beslutsprocesserna for inriktnings- och
genomforandebeslut eller kan utgora underlag for revidering av tidigare fattade beslut for
enskilda delomraden eller projekt. En viktig aspekt for stadsledningskontorets bedomning
i detta hidnseende ar att atgirdsforslagen och de ekonomiska inriktningarna for respektive
delomrade behover aktivt vérderas i forhallande till eventuella effekter pé dvriga
hallbarhetsdimensioner och pa efterstravad nyttorealisering. Naimndens atgérdsplan ger
inte en fullgod grund for en saddan vérdering eller avvéigning pa omrades eller projektniva.

Dérmed anser stadsledningskontoret att berérda och ansvariga ndmnder och styrelse
fortsatt behover aterkomma till kommunfullméktige for inriktnings- och
genomforandebeslut eller for revidering av tidigare fattade beslut, i det fall
kommunfullméktiges stéllningstagande kring fastighetsndmndens rekommendationer
innebér beslut av principiell beskaffenhet for enskilda projekt eller for ett storre
delomréddes planeringsinriktning.

Detta stillningstagande utgar dven fran att Firdplanen for Alvstaden i sig inte utgor ett
underlag for att besluta om stédllningstaganden i enskilda delomraden eller projekt. Det
syftar snarare, som ovan beskrivits, i huvudsak till att underlatta 6vergripande
samordning och uppf6ljning, men utgor ocksa en del av underlaget till forutsittningar for
budget for att mojliggdra politiska uppdrag eller initiering av inriktningsforandringar
inom ramen for kommunfullméktiges budgetbeslut. Firdplanen ersitter siledes inte heller
beslutsprocesserna for inriktnings- och genomforandebeslut eller revidering av tidigare
fattade beslut for enskilda delomraden eller projekt.

Dock delar stadsledningskontoret fastighetsnimndens bedomning att det dr onskvért att
kommunfullméktige faststéller tydliga ekonomiska ramar och inriktningsbeslut och att
fastighetsndmndens rekommendationer ddrmed skulle kunna utgdra en dvergripande
ekonomisk planeringsinriktning som stod for verksamheterna, inte minst for att aterstarta
den planering som har pausats i avvaktan pa denna ekonomiska atgardsplan.

Fastighetsnamndens rekommendationer per delomrade
Stadsledningskontoret konstaterar att sa vl Skeppsbron som Masthugget omfattas av
genomforandebeslut i kommunfullméktige och att utvecklingen av Backaplan har
inriktningsbeslut sedan tidigare.

Av fastighetsndamndens forslag uppfattar stadsledningskontoret att det inte medf6r nagra
direkta behov av revideringar i forhallande till tidigare beslut avseende Skeppsbron.

Vad avser Masthugget redovisar atgérdsforslaget en bredare omfattning av
exploateringsekonomin och en mindre fordndring dn vad som lag till grund for det
senaste reviderade genomforandebeslutet. Berdrda och ansvariga parter behover séledes
virdera om ett stéllningstagande i enlighet med atgérdsforslaget innebér ett behov av
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ytterligare revidering av tidigare fattade investeringsbeslut. I 6vrigt ska berdrda parter
aterrapportera eller aterkomma med reviderade beslut i enlighet med befintliga besluts-
och uppfoljningsprocesser.

Vad avser Backaplan anser stadsledningskontoret att fastighetsnimnden bor aterkomma
till kommunfullmaiktige for ett reviderat inriktningsbeslut om de omfattningsférindringar
som fastighetsndmnden foreslér i sina rekommendationer, anses paverka gillande beslut
och ramar. Stadsledningskontoret bedomer att fastighetsndamnden bor initiera en
utredning kring frikdp av tomtrétter inom sitt uppdrag om ndmnden anser att det &r en
lamplig strategisk atgird for omradets fortsatta utveckling och finansiering.

Stadsledningskontoret delar fastighetsndimndens rekommendation att fortsitta
detaljplanearbetet for Frihamnens inre delar och anser att berord styrelse och berdrda
ndmnder bor aterkomma till kommunfullméktige med inriktningsbeslut for Frihamnens
planerade exploatering och stadsutveckling, i det fall omfattning, komplexitet och risker
beddms vara av principiell beskaffenhet. Beslutsunderlaget bor redogora for inriktning
avseende avvagningar mellan nyttor, tid och ekonomi, kalkylerad risk samt foresla en
finansieringsstrategi och en ekonomisk ram i férhéllande till dess planerade nyttor.

Stadsledningskontoret kan konstatera att ett flertal projekt pagar inom Centralenomrédet
och att projekten befinner sig i ett tidigt skede, detaljplaneringsskede eller i
genomforandeskede. Stadsledningskontoret anser att fastighetsndmnden bor aterkomma
till kommunfullméktige med enskilda inriktnings- och/eller genomforandebeslut i
enskilda projekt om ndmnden finner det lampligt i enlighet med principiell beskaffenhet.

Stadsledningskontoret kan konstatera att ett flertal projekt pagér inom Lindholmen och att
projekten befinner sig i ett tidigt skede, detaljplaneringsskede eller i genomforandeskede.
Stadsledningskontoret delar fastighetsnimndens rekommendation att fortsitta detaljplane-
och planprogramarbete. Stadsledningskontoret anser att fastighetsndmnden bor
aterkomma till kommunfullméktige med enskilda inriktnings- och/eller
genomforandebeslut i enskilda projekt om ndmnden finner det ldmpligt i enlighet stadens
Overgripande principer for projektstyrningen.

Fastighetsnimnden beddmer att forutsittningarna for att forbéttra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av att kommunfullméktige beslutar om att
avvakta exploateringen av Gullbergsvass, Ringdn, Masthuggskajen etapp 2 och
Frihamnens yttre delar.

Stadsledningskontoret anser att det &r svért att utldsa vad en inriktning om att avvakta en
utveckling kan innebara for konsekvenser for de projekt och aktiviteter som exempelvis
pagér inom Gullbergsvass eller i forhdllande till projekt och beroenden inom
Centralenomradet som fastighetsndmnden ocksa lyfter i sin rapport.
Stadsledningskontoret konstaterar dven att samtal om prioritering avseende stadens
stadsutvecklingsprojekt pagér i flera forum inom staden, bland annat i framtagandet av ny
oversiktsplan, i den tidiga dialogen avseende framtagande av en utbyggnadsplan och
inom startplaneprocessen. Stadsledningskontoret anser att fastighetsndmndens
rekommendationer om att avvakta en utvecklig for ett flertal omraden kan vara en rimlig
beddmning, men att prioritering av projekt ocksé bor analyseras ur fler perspektiv dn ur
ett ekonomiskt perspektiv for Alvstaden.
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Stadsledningskontoret bedomer att fastighetsndmnden bor fortydliga vad en avvaktan om
utveckling innebér for sociala och ekologiska konsekvenser i forhéllande till identifierade
beroenden och behov i kommande arbete med revideringen av fardplan. En sadan analys
bor dven omfatta en redogdrelse for hur omraden dér exploatering foreslés skjutas framat
i tid ska hanteras i avvaktan pé framtida utveckling.

Sociala och ekologiska konsekvenser

Fastighetsndmnden anger att arbetet med att ta fram en ekonomisk dtgiardsplan har utgatt
fran att foresla sddana atgéarder som inte bedoms ha pétagligt negativa effekter vad avser
delomrédets syfte, nyttor och kvaliteter vad avser den fysiska utformningen.
Fastighetsndmndens bedomning &r att de forslag till atgdrder som presenteras i rapporten
inte har visentliga negativa sociala eller ekologiska konsekvenser i jamforelse med
Férdplanen version 2020-2021.

Vision Alvstaden syftar till att bidra till en hallbar utveckling i Géteborg med
malsdttningen att skapa en attraktiv och hallbar stad ur ett socialt, ekologiskt och
ekonomiskt perspektiv. Stadsledningskontoret anser att fastighetsndmndens revidering av
fardplan bor innehalla en konsekvensanalys av ndimndens rekommendationer for
respektive delomrade inkluderat de omrédden som fastighetsndmnden anser bor avvakta
utveckling.

Overgripande utvecklingsférslag

Utover fastighetsnamndens forslag pa atgarder som rekommenderas for respektive
delomréade har fastighetsndmnden identifierat ett antal dvergripande utvecklingsforslag
som foreslas hanteras inom samverkansorganisationen for Alvstaden eller genom
sdrskilda uppdrag. Fastighetsndmnden anser bland annat arbetssétt med ekonomiska
forstudier parallellt med planprogram bor etableras, sa att arbetet sker likartat i alla
delomraden dar planprogram &r aktuellt. Stadsledningskontoret delar fastighetsndmndens
uppfattning och anser att en ekonomisk forstudie eller motsvarande &r en forutséttning for
att kommunfullméktige ska kunna fatta inriktningsbeslut i ett tidigt skede.
Stadsledningskontoret ser positivt pa att fastighetsndmnden vill initiera ett fortsatt
utvecklingsarbete kring verktyg och metoder i syfte att kvalitetssdkra det ekonomiska
beslutsunderlaget i planprogram- och detaljplanearbete sé vél som for
exploateringsprojekten i sig.

Stadsledningskontoret bedomer i sin helhet att fastighetsndmndens utvecklingsforslag
framst omfattar verksamhetsutvecklingsbehov sdsom utredningar, utvecklade arbetssétt
och verktyg, i vilka kontoret uppmuntrar berérda forvaltningar och bolag att initiera ett
fortsatt arbete.

Kapacitet i stadsbyggnadsprocessen

Fastighetsnimnden anger att utbyggnaden av Alvstaden endast utgor en del av stadens
exploateringsverksamhet vilket innebir att de resurser som utbyggnaden av Alvstaden
kraver konkurrerar med resurserna som ar nddvéndiga for stadsutvecklingen i 6vriga
staden. Fastighetsnimnden understryker dven att det foreligger sdvil kapacitets- som
investeringsrisker i att planera for och exploatera flera stora och komplexa
stadsutvecklingsomrdden samtidigt.

Stadsledningskontoret anser att projektverksamheten inom Alvstaden bor ses och
hanteras som en integrerad del i stadens totala stadsutvecklingsportfolj. I syfte att sékra
stadens stadsutvecklingstakt bor avvégningen i att starta ett projekt, detaljplan eller
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program, ske utifrdn berdrda forvaltningars totala personella och finansiella kapacitet att
planera och genomfora projektet, oavsett var i staden projektet befinner sig. Bristen pa
resurser och kompetenser utgdr annars en projektrisk i sig, som kan fa stor paverkan for
projekts framdrift och resultat.

Stadsledningskontoret kan konstatera att stadens prioritering av vilka detaljplaner och
planprogram som avses starta under kalenderaret sker inom startplaneprocessen vilket far
en paverkan pa stadens langsiktiga exploaterings- och investeringsverksamhet.
Startplanen omfattar projekt inom hela staden och beslutas av byggnadsndmnden. Arbetet
med framtagandet av startplan sker férvaltningsdvergripande med representanter fran
stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret, trafikkontoret, park- och naturférvaltningen
samt forvaltningen for kretslopp och vatten.

Ett uttryckt syfte och méalbild med den nya beslutade organisationen inom
stadsutvecklingsomréadet &r att skapa forutsdttningar for en mer sammanhallen prioritering
och resursplanering.

Utredning om Alvstranden Utveckling AB

Angdende kommunstyrelsens deluppdrag att i atgirdsplanen beakta en avveckling av
Alvstranden Utveckling AB anser fastighetsnimnden att det inte vore Andamalsenligt
eller lampligt att foregripa stadsledningskontorets pégaende utredning.
Stadsledningskontorets aterredovisning av utredningen om Alvstranden Utveckling AB
har lyfts till kommunstyrelsens sammantréde 26 januari.

Slutligen kan stadsledningskontoret konstatera att Alvstadens tidshorisont har forskjutits i
forhallande till den dvergripande malséttningen om 25 000 bostéder och 50 000
arbetsplatser fram till 2035, vilket bor fa en paverkan pa vilket sitt Ekonomisk
atgérdsplan for Alvstaden kan utgdra en dvergripande styrning for Alvstadens
projektverksamhet. Dessa effekter behdver redogoras for i kommande uppdaterade
fardplan.

Magnus Sigfiisson Eva Hessman

Direkt6r for Samhélle och omviérld Stadsdirektor
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Kommunstyrelsen

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-01-13

Fastighetsnamndens delredovisning och
rapport Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

§ 17, 1453/20

Beslut
Arendet aterremitteras till fastighetsnamnden enligt yrkande fran M, L, C och S:

1. Kommunstyrelsen hemstéller till fastighetsndmnden att inkludera sin genomlysning
avseende projekt Skeppsbron utifran kommunfullmaktiges beslut 2020-11-12 § 2 1859/17.
2. Kommunstyrelsen hemstéller till fastighetsnd&mnden att i rapporten beakta utredning
om avveckling av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB.
3. Kommunstyrelsen hemstéller till fastighetsnd&mnden att involvera berérda n&mnder
och styrelser i ett remissutskick av rapport Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden.

Tidigare behandling
Bordlagt den 9 december 2020, & 1020 och den 16 december 2020, § 1081.

Handlingar

Stadsledningskontorets tjansteutlatande den 6 november 2020.

Aterremissyrkande fran SD den 11 december 2020.

Aterremissyrkande frdn MP och V den 11 december 2020.

Aterremissyrkande fran M, L, C och S samt sarskilt yttrande fran KD den 16 december 2020.

Yrkanden
Karin Pleijel (MP) yrkar att arendet ska aterremitteras enligt yrkande fran MP och V
den 11 december 2020.

Jorgen Fogelklou (SD) yrkar att arendet i forsta hand ska aterremitteras enligt yrkande
fran SD den 11 december 2020 och i andra hand enligt yrkande fran M, L, C och S
den 16 december 2020.

Jonas Attenius (S) och ordféranden Axel Josefson (M) yrkar att arendet ska aterremitteras
enligt yrkande fran M, L, C och S den 16 december 2020 samt avslag pa
aterremissyrkande fran SD den 11 december 2020 och aterremissyrkande fran MP och V
den 11 december 2020.

Propositionsordning
Ordforanden staller forst propositioner pa bifall respektive avslag pa aterremissyrkandet
fran SD och finner att det avslagits.

Ordforanden staller harefter propositioner pa bifall respektive avslag pa
aterremissyrkandet fran M, L, C och S och finner att det bifallits.
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Kommunstyrelsen

Ordféranden stéller propositioner pa bifall respektive avslag pa aterremissyrkandet fran
MP och V och finner att det avslagits.

Protokollsanteckningar
Ledaméterna fran D deltar inte i beslutet.

Representanterna fran D antecknar foljande till protokollet: Demokraterna stéller sig inte
bakom det stora sldseriet av kommunala skattepengar i projekt Skeppsbron, utan har
foreslagit en ny detaljplan i enlighet med Fastighetskontorets férslag for en ekonomi i
balans. Vi deltar darfor inte beslutet.

Elisabet Lann (KD) antecknar som yttrande en skrivelse fran den 16 december 2020.

Reservation
Jorgen Fogelklou (SD) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande.

Protokollsutdrag skickas till
Fastighetsndamnden - Aterremiss

Dag for justering
2021-02-03

Vid protokollet

Sekreterare
Mathias Skold

Ordfoérande Justerande
Axel Josefson Daniel Bernmar
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2020-11-06 Lisa Kallmér
Diarienummer 1453/20 Telefon: 031-368 06 44

E-post: lisa.kallmer@stadshuset.goteborg.se

Fastighetsnamndens delredovisning och
rapport Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Stadsledningskontoret, 6verldamnar utan eget stallningstagande, fastighetsndmndens
rapport Ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden, bilaga 2 till stadsledningskontorets
tjansteutlatande, for beslut i kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Sammanfattning

Stadsledningskontoret har under forsta kvartalet 2020 tagit fram ett forslag till Fardplan
Alvstaden version 2020 — 2021 inom samverkansorganisationen for Alvstaden, vilken
aterremitterades av kommunstyrelsen 2020-05-20 § 463 i enlighet med yrkande fran S,
M, L och C. Aterremissyrkandet innehdll ett flertal uppdrag varav fastighetsnamnden
utifran sitt ansvar, tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden,
kommunstyrelsen och dvriga berérda namnder inom stadsutvecklingsomradet, fick i
uppdrag att ta fram en &tgérdsplan och en reviderad version av Fardplan Alvstaden
version 2020 — 2021, med utgangspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans.

Fastighetskontoret har som ett forsta steg i uppdraget, tagit fram en rapport Ekonomisk
atgardsplan for Alvstaden och foreslar vidare att uppdraget att revidera Fardplan
Alvstaden ska ske efter att en politisk inriktning ar beslutad, med utgangspunkt i de
forslag till atgarder som presenteras i fastighetskontorets rapport. Fastighetsnamnden har
godkant fastighetskontorets rapportering av uppdraget, men har i évrigt inte tagit stallning
till fastighetskontorets atgardsalternativ eller rekommendation. Fastighetsnamnden har
Oversént arendet for stallningstagande i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Stadsledningskontoret kan konstatera att fastighetskontorets rapport, Ekonomisk
atgardsplan for Alvstaden, innehéller fastighetskontorets egen analys och forslag till
atgardsalternativ samt rekommendation for att uppna en hogre sjalvfinansieringsgrad
inom exploateringsverksamheten. Stadsledningskontoret kan konstatera att
fastighetskontorets forslag till atgardsalternativ samt rekommendation inte har samverkats
med eller remitterats till berérda namnder och styrelser inom stadsutvecklingsomradet
eller inom samverkansorganisationen for Alvstaden. Stadsledningskontoret bedémer att
fastighetskontorets forslag till atgardsalternativ samt rekommendation vasentligt paverkar
nuvarande planering, genomférande och framtida drift inom Alvstaden.
Stadsledningskontoret har svart att utlasa och bedoma konsekvenserna av
fastighetskontorets forslag ur ett socialt och ekologiskt perspektiv, men ocksa i
forhallande till tidigare avvagningar och beslut i namnder och styrelser.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Fastighetskontorets arbete har utgatt fran att foresla sddana atgarder inom Alvstadens
delomraden som fastighetskontoret bedémer skulle kunna bidra till en
exploateringsekonomi i balans for Alvstaden, enligt stadens finansiella

inriktning. Utgangslaget for genomlysningen ar en bedomd underfinansiering med i
storleksordningen -2 200 mnkr, enligt Fardplan Alvstaden version 2020-2021, som avser
exploateringsprojekt i genomforandeskede och projekt déar detaljplanarbete eller
planprogramarbete pagar. Fastighetskontoret bedomer att forutsattningarna for att
vasentligt forbattra Alvstadens exploateringsekonomi i huvudsak ar beroende av
principiella stallningstaganden av olika karaktéar for Skeppsbron, Frihamnen och
Backaplan.

Fastighetskontorets har redovisat en rad alternativa atgarder for respektive delomrade
som fastighetskontoret bedomer kunna medféra en nettoinvestering pa mellan ett
underskott pa -1 790 mnkr till ett Gverskott pa ca 160 mnkr for samtliga, av
fastighetskontoret, genomlysta delomraden. Atgarderna avser allt fran omférdelning av
upplatelseformer for bostader, 6versyn av tomtrattsupplatelser och innehallsjusteringar
till mer omfattande atgarder sasom omstart av detaljplan for Skeppsbron.
Fastighetskontoret bedémer att deras rekommenderade atgérder kan astadkomma ett
genomfdrande med en samlad underfinansiering med ca -150 mnkr.

Beddmningarna och berékningarna ar framarbetade av fastighetskontoret.
Stadsledningskontoret har inte gjort nagon egen vardering av rapportens uppgifter eller
inhamtat synpunkter fran berérda parter huruvida foreslagna atgarder ar genomforbara
eller vilka konsekvenser de far for pagaende planering, maluppfyllelse eller paverkan pa
bertrda aktorer. Stadsledningskontoret delar fastighetskontoret bedémning att ett ensidigt
fokus pa exploateringsverksamhetens kassaflode inte ger en helhetsbild av dess paverkan
pa stadens langsiktiga finansiella stallning. Exploateringsprojektens driftpaverkan kan
utgora en kompletterande bild av exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens
ekonomi och langsiktiga finansieringsformaga.

Beddmning ur social och ekologisk dimension

| rapporten ”Ekonomisk &tgardsplan for Alvstaden™ har fastighetskontoret identifierat ett
flertal ekonomiska atgardsalternativ som kan kombineras pa olika satt och darmed bidra
till olika ekonomiska utfall utifran de 6vervaganden som framfors som
fastighetskontorets bedémning och rekommendation. Fastighetskontorets bedémning ar
att deras forslag pa ekonomiska atgardsalternativ inte har vasentliga negativa sociala eller
ekologiska konsekvenser i jamforelse med Fardplanen version 2020 — 2021.
Stadsledningskontoret har svart att urskilja och bedoma effekterna av fastighetskontorets
olika forslag till atgardsalternativ samt kombinationer av dessa ur ett socialt och
ekologiskt hallbarhetsperspektiv, da risk- och konsekvensbeskrivningar inte tydligt
framgar i fastighetskontorets rapport.

Bilagor

1. Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2020-05-20 § 463

2. Fastighetsnamndens handlingar 2020-10-19 § 186, Ekonomisk atgardsplan for
Alvstaden,

3. Féardplan Alvstaden version 2020 — 2021
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Arendet

Fastighetsndmnden beslutade 2020-10-19 § 186 att Gversanda fastighetskontorets rapport
Ekonomisk &tgardsplan for Alvstaden, till kommunstyrelsen och kommunfullméktige for
stéllningstagande. Rapporten ar en delredovisning av uppdragen i kommunstyrelsens
aterremiss i enlighet med yrkande fran S, M, L och C 2020-05-20 § 463 av Fardplan
Alvstaden 2020-2021. Stadsledningskontoret 6verlamnar drendet till kommunstyrelsen
och kommunfullméktige utan eget stallningstagande.

Beskrivning av arendet

Fastighetskontoret har i sin rapport Ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden identifierat
atgarder som, enligt fastighetskontoret, sammantaget skulle kunna vidtas for att uppna en
hogre sjalvfinansieringsgrad inom exploateringsverksamheten i Alvstaden.
Fastighetskontoret har arbetat fram ett flertal atgardsalternativ och kombinationer av
dessa, som bidrar till olika ekonomiska utfall.

Enligt tidigare beslut i kommunstyrelsen, 2017-09-20 § 665, avseende Vision Alvstaden
ska en fardplan for genomférande av Alvstaden arligen beredas for beslut i
kommunfullméktige. Fardplan Alvstaden syftar till att ge 6versiktlig nulagesbild av
planering och genomférande inom Alvstaden samt utgor en inriktning for vergripande
styrning och uppfdljning. Forvaltningar och bolag ansvarar, utifran sitt respektive ansvar
och uppdrag, for att ta fram aktuella uppgifter om de projekt som pagar i olika skeden
inom Alvstadens delomraden. Fardplan Alvstaden utgor underlag till forutsattningar for
budget.

Stadsledningskontoret tog under varvintern 2020 fram ett forslag till Fardplan Alvstaden
version 2020 — 2021 som remitterades till berorda forvaltningar och bolag samt
godkandes inom samverkansorganisationen for Alvstaden. Forslag till Fardplan
Alvstaden version 2020 — 2021 och aterremitterades enligt yrkande av S, M, L och C i
kommunstyrelsen 2020-05-20 § 463. Aterremissyrkandet innehdller tre punkter enligt
foljande:

o Att fastighetsndmnden som ansvarig for stadens totala exploateringsekonomi,
tillsammans med samverkansorganisationen for Alvstaden, kommunstyrelsen och
ovriga berdrda namnder inom stadsutvecklingssfaren har i uppdrag att ta fram en
atgardsplan och en reviderad version av Fardplan Alvstaden som har som
utgangspunkt att hitta en exploateringsekonomi i balans. Underskottet som idag ar
prognostiserat till 2 miljarder maste hanteras.

e Att samverkansorganisationen for Alvstaden har i uppdrag att komplettera Fardplan
Alvstaden med tydligare beskrivningar av hur den sociala infrastrukturen ska
sakerstallas samt hur kvaliteten pa den yttre gestaltningen och anknytningen till lokal
kulturhistoria ska starkas.

e Att kommunstyrelsen, ihop med samverkansorganisationen for Alvstaden och 6vriga
berdrda namnder har i uppdrag att inkludera de politiska projekt som beslutats under
aret sedan forra fardplanen, och som hamnar eller eventuellt kommer att hamna i det
geografiska omradet.

Fastighetskontoret har valt att genomféra uppdraget enligt den forsta punkten i
ovanstaende, i tva steg. Fastighetskontoret har i ett forsta steg tagit fram en rapport
“Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden” bestaende av fastighetskontorets forslag pa
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ekonomiska atgardsalternativ samt rekommendation. Fastighetskontoret foreslar vidare
att uppdraget att revidera Fardplan Alvstaden ska ske efter att en politisk inriktning ar
beslutad, med utgangspunkt i de forslag till atgarder samt rekommendationer som
fastighetskontoret presenterar i sin rapport.

Fastighetsndmnden har i sitt sasmmantrade 2020-10-19 godként fastighetskontorets
rapportering av uppdraget och dversant arendet for stallningstagande i kommunstyrelse
och kommunfullméktige. Fastighetsndmnden har inte tagit stéllning till
fastighetskontorets forslag till atgardsalternativ eller rekommendation, i enlighet med vad
som framgar i fastighetskontorets tjansteutlatande och rapport, se bilaga 1.

Vad avser aterremissyrkandets uppdrag enligt punkterna tva och tre i ovanstaende pagar
arbete inom berdrda forvaltningar och samverkansorganisationen for Alvstaden.
Uppdragen planeras att redovisas till kommunstyrelsen inom den reviderade versionen av
Fardplan Alvstaden version 2020 — 2021 och foljer darmed fastighetsnamndens tidplan.

Fastighetskontorets dvervagande

Fastighetskontoret har identifierat atgarder som enligt fastighetskontoret, sammantaget
skulle kunna vidtas for att uppna en hagre sjalvfinansieringsgrad inom
exploateringsverksamheten i Alvstaden. Fastighetskontoret uppmarksammar i sitt
tjansteutlatande att det finns flera méjliga atgarder och kombinationer av dessa atgarder
som bidrar till olika ekonomiska utfall. Fastighetskontoret understryker vidare att en
forbattrad exploateringsekonomi sannolikt kan uppnas pa flera satt och att det ar mojligt
for politiken att fritt kombinera atgardsalternativ utifran respektive delomrade.
Fastighetskontoret beddmer att forutsattningarna for att vasentligt forbattra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av principiella stallningstaganden av olika
karaktar for Skeppsbron, Frihamnen och Backaplan. Fastighetskontoret understryker
vidare att de foreslagna atgarderna for dessa tre omraden utgor grundforutsattningar for
en ekonomi i balans inom hela Alvstaden.

Stadsledningskontorets beddmning

Stadsledningskontoret kan konstatera att rapporten Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden,
innehaller fastighetskontorets egen analys och forslag till atgardsalternativ samt
rekommendation for att uppna en hogre sjalvfinansieringsgrad inom
exploateringsverksamheten i Alvstaden. Stadsledningskontoret kan konstatera att
rapportens resultat bestaende av ett flertal ekonomiska atgardsalternativ samt
fastighetskontorets rekommendation, inte har samverkats med eller remitterats till berérda
namnder och styrelser inom stadsutvecklingsomradet eller inom
samverkansorganisationen for Alvstaden.

Kommunfullméktige beslutade 2019-04-25 § 22 om Ekonomisk inriktning for Alvstaden
med en Gvergripande inriktning om att exploateringsverksamheten inom Alvstaden bor ga
i ekonomisk balans 6ver tid bland annat i syfte att starka det ekonomiska perspektivet i
planeringens avvagningar mellan projektdimensionerna innehall/kvalité, tid och kostnad.
Stadsledningskontoret kan konstatera att fastighetskontorets rapport innehaller flertalet
atgardsalternativ samt rekommendationer ur ett exploateringsekonomiskt perspektiv, men
bedomer att det dr svart att urskilja effekterna av olika atgardsalternativ samt
kombinationer av dessa, ur ett socialt och ekologiskt hallbarhetsperspektiv.
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Stadsledningskontoret bedomer att fastighetskontorets forslag till atgardsalternativ samt
rekommendation har en vasentlig paverkan pa nuvarande planering, genomférande och
framtida drift inom Alvstaden samt att tidigare gemensamma avvégningar och fattade
beslut i namnder och styrelser paverkas.

Stadsledningskontoret har dock svart att urskilja och bedoma konsekvenserna av
fastighetskontorets olika forslag till atgardsalternativ samt rekommendation i forhallande
till nuvarande planering, genomférande och framtida drift inom Alvstaden samt i
forhallande till tidigare avvagningar och fattade beslut inom staden.

Magnus Sigflsson Eva Hessman

Direktor for Samhalle och omvérld Stadsdirektor
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-12-13

Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden -
forslag till revidering

8 320, 0851/21
Beslut

Fastighetsnamnden beslutar i enlighet med yrkande fran D, M, KD, L:

1. Fastighetsnamnden beslutar enligt tjansteutlatandet med tillagget att markpriset
for Inre Frinamnen skall vara det for staden maximala, utan begrénsningar i
upplatelseformer. De valda aktorerna kan valja upplatelseform utifran sin
affarsmodell och sin langsiktighet.

Tidigare behandling
Bordlagt 2021-11-15, § 262

Handlingar
Fastighetskontorets tjansteutlatande 2021-11-15

Yrkande D, M, KD, L den 2021-12-12

Yrkanden
Sven Carlsson (S) och Thomas Larsson (MP) yrkar bifall till kontorets forslag

Patrik Hostmad (D) och Mats Ahdrian (KD) yrkar bifall till yrkande fran D, M, KD, L

Propositionsordning
Ordféranden Mats Ahdrian stéller proposition pa yrkandena och finner att namnden
beslutat bifalla yrkande fran D, M, KD och L.

Protokollsanteckning
Lina Gudmundsson (V) deltar inte i handlaggningen pa grund av jav.
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Fastighetsnamnden

Reservation
Sven Carlsson (S), Carin Malmberg (S) och Thomas Larsson (MP) reserverar sig mot
beslutet till forman for eget yrkande.

Protokollsutdrag till
Kommunstyrelsen

Kommunfullmaktige

Dag for justering
2021-12-22

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Thomas Larsson
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Yrkande D, M, KD, L
Fastighetsnamnden 2021-12-13
Arende 27 Dnr 0851/21

Yrkande angdende Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Forslag beslut

I Fastighetsndmnden

1. Fastighetsndmnden beslutar enligt tjinsteutldtandet med tilldgget att markpriset for Inre
Frihamnen skall vara det for staden maximala, utan begriansningar i upplételseformer. De
valda aktdrerna kan vélja upplatelseform utifrén sin affdrsmodell och sin ldngsiktighet.

Yrkandet

Projekt Alvstaden innehaller flera storre risker och fastlagda avgrinsningar i handlingsutrymme.
Atgirdsplanen en kompromiss utifrin inkomna remissvar dir fastighetskontoret och
markigaren/utvecklaren Alvstranden Utveckling AB gor olika bedémningar om bland annat intikter
(byggrittspris) och kostnader i Frihamnen. Givet den sniiva ekonomiska marginalen for Alvstaden
som helhet och de stora risker som finns i delprojekten bedomer vi att det mest vardefulla omradet
Frihamnen 1, Inre delarna, genom ett fordndrat synsétt behdver bidra till att ytterligare balansera risk
for ekonomiska underskott i andra delar.

Stadens markpris har oftast bestdmts beroende pa upplatelseform. Vért yrkande bygger pa att lamna
den géngse praxisen att staden forst bestimmer upplételseform och vid val av hyresritt sanker vardet
pa sin egen mark, for att istallet sélja mark pa det av marknaden valt hogsta pris. Exploatoren féar
mojlighet att skapa ett projekt utifran sin egen affairsmodell och langsiktighet vilket ger kan ge
blandad upplatelseform.

Det ér bra att vara uppmérksam pé att denna del endast dr 4 000 bostéder av den totala forvéntade
volymen pa 10 000 bostider i Frihamnen och 25 000 bostiider inom Alvstaden. Denna justering kan
forbattra resultatet for projektet med positivt bidrag i storleksordningen 750 miljoner kronor.
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-11-15 Lukas Jonsson och Marie Peterson
Diarienummer 0851/21 Telefon:031-368 12 01, 031-368 11 83

E-post: namn.efternamn@fastighet.goteborg.se

Ekonomisk atgardsplan for Alvstaden

Forslag till beslut
| fastighetsnamnden

1. Fastighetsndmnden godkanner, for egen del, fastighetskontorets rapportering av
uppdraget.
2. Fastighetsnamnden forklarar, for egen del, uppdraget fullgjort.
3. Fastighetsndmnden tillstyrker, for egen del, fastighetskontorets rekommendation
for respektive delomrade inom Alvstaden, enligt bilaga 1, innebérande att:
a. Sodra Alvstranden, Masthuggskajen etapp 1:
Genomfor detaljplanen enligt plan och faststall en samlad ekonomisk ram
pa -415 mkr for genomforandet,
b. Soédra Alvstranden, Skeppsbron etapp 2:
Genomfors enligt beslut i kommunfullmaktige 2020-11-12 § 2 1859/17.
c. Frihamnens inre delar, DP 1 och 2:
Utveckla Frihamnens inre delar med fordelningen 60/40 BR/HR och
faststall ett inriktningsbeslut om ett exploateringséverskott pa 1 100 mkr,
d. Backaplan:
Genomfor enligt plan och befintligt inriktningsbeslut (-245 mkr), samt
Ta beslut om uppsagning av tomtréatter enligt avtal med paféljande
direktanvisning till tomtrattshavaren samt i 6vrigt fastsla inriktning om
frikdp av tomtratter pa ny markanvandning,
e. Centralenomradet:
Genomfor enligt plan och faststall ett inriktningsbeslut om ett
exploateringsoverskott pa 120 mkr,
f. Lindholmen:
Genomfor pagaende detaljplaneprojekt,
Ateruppta arbetet med planprogram med utgangspunkt i de
grundforutsattningar som anges under avsnittet Delomrade: Lindholmen,
samt
Faststall ett inriktningsbeslut om ett exploateringsoverskott pa minst 300
mkr for delomradet,
g. Awvakta utveckling av delomradena Gullbergsvass, Ringén, Frihamnens
yttre delar och Masthuggskajen etapp 2 enligt bilaga 1.
4. Fastighetsndmnden 6versénder arendet till kommunstyrelsen for slutligt
stallningstagande i kommunfullmaktige.
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Sammanfattning

Enligt beslut (8§17 1453/20) i kommunstyrelsen den 13 januari 2021 har
fastighetsnamnden fatt i uppdrag att remittera forslaget till ekonomisk atgardsplan for
Alvstaden till berérda namnder och styrelser inom Géteborgs Stad samt ta fram en
reviderad version av atgéardsplanen for att hitta en exploateringsekonomi i balans for
Alvstaden.

Forslaget till denna reviderade atgardsplan har utgatt fran den senaste
halvarsuppféljningen (H1) inom Alvstaden som visar pa ett prognosticerat
exploateringsunderskott pa -2 500 mkr. Fastighetskontoret redogor for mojliga
atgardsalternativ for respektive delomrade. Utifran dessa lamnar fastighetskontoret en
rekommendation pa atgardsalternativ for samtliga delomraden som sammantaget
uppvisar forutsattningar for en visentligt forbattrad exploateringsekonomi for Alvstaden
som helhet.

Fastighetskontoret beddmer att forutsattningarna for att forbattra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av att kommunfullmaktige beslutar om att
avvakta exploateringen av flertalet delomraden och faststéller tydliga ekonomiska ramar
och inriktningsbeslut for respektive delomréde inom Alvstaden. Det &r dven viktigt att
fortsatta med samt kontinuerligt utveckla det parallella arbetet med ekonomiska forstudier
och planprogram och andra tidiga studier. Med utgangspunkt i detta behéver tydligare
ekonomistyrning mot beslutade budgetramar i genomforandet sakerstéllas. Utover detta
bedomer fastighetskontoret att en forbattrad exploateringsekonomi inom Alvstaden ar
beroende av ett tydligt och kraftigt avkastningskrav stalls pa exploateringen av
Frihamnens inre delar.

Ekonomiskt perspektiv

Fastighetskontorets arbete har utgétt fran att inom Alvstadens delomréaden féresla sadana
atgarder som fastighetskontoret bedémer skulle kunna bidra till en exploateringsekonomi
i balans for Alvstaden enligt den finansiella inriktningen for Alvstaden.

Fastighetskontoret bedomer samtidigt att en utvéardering av exploateringsekonomin
utifran den finansiella inriktningen inte ger en heltdckande bild av
exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens ekonomi i ett bredare perspektiv.
Uppdraget och den finansiella inriktningen fokuserar pa kassaflodet som
exploateringsverksamheten genererar. Fastighetskontoret bedémer att ett ensidigt fokus
pa exploateringsverksamhetens kassaflode inte ger en helhetsbild av dess paverkan pa
stadens langsiktiga finansiella stallning. Exploateringsprojektens driftpaverkan och
kapitalkostnadernas arliga resultatpaverkan skulle, enligt fastighetskontorets bedomning,
utgora en kompletterande bild av exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens
ekonomi och langsiktiga finansieringsformaga.

En sadan analys har dock inte varit mojlig att genomfora inom ramen for det aktuella
uppdraget. Fastighetskontoret anser att en analys som fokuserar pa
exploateringsverksamhetens resultatpaverkan, det vill saga hur exploateringsekonomin
paverkar stadens resultat pa kort och lang sikt hade kompletterat det aktuella uppdragets
syfte. Det innebér att driftskonsekvenser i form av reavinster, upplatelseintakter,
anlaggningarnas kapitalkostnader samt schablonmaéssiga kostnader for drift och
underhall, kan komplettera det aktuella uppdragets fokus pa inkomster och utgifter. Detta
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for att underlatta for politiska stallningstaganden i friga om ekonomiska prioriteringar
och planering for stadsutvecklingen och god ekonomisk hushallning. Fastighetskontoret
anser dock att denna typ av kompletterande ekonomiska analyser, det vill sdga
driftpaverkan hos andra namnder till foljd av exploateringsverksamheten, rimligen
behover inrymmas i det faststéllda reglementet for fastighetsnamnden. Kontorets
uppfattning &r att det idag inte ar tydligt klarlagt huruvida denna typ av analyser ingar i
fastighetsndmndens uppdrag.

Socialt perspektiv

Fastighetskontoret, tillsammans med flertalet remissinstanser, beddomer att det riskerar att
uppsta malkonflikter mellan Vision Alvstadens malsattningar och en ekonomi i balans
inom Alvstaden.

Den senaste versionen av fardplanen (2020-2021) omfattar kommunal service och social
infrastruktur, fordelat pa en kortfattad beskrivning av hur behovet av kommunal service
sasom forskola och skola omhéndertas i utvecklingen av Alvstaden samt att den sociala
dimensionen synliggors i vissa av kvalitetsbeskrivningarna i de ingdende delomradenas
beskrivningar av omradets utveckling. Eventuella malkonflikter behéver klarlaggas och
hanteras i tidiga skeden, exempelvis planprogramsskede, och de konkreta konsekvenserna
for den sociala dimensionen behdver hanteras i arbetet med detaljplaner, markanvisningar
och avtal.

| forhallande till uppdraget om att nd en ekonomi i balans i Alvstaden bedomer
fastighetskontoret att andra malsattningar om till exempel blandade upplatelseformer i
nyproduktion blir en fraga om finansiering av de ataganden som planeringen medfor.
Principiellt handlar fragan om att stadens marktillgangar saljs till ett lagre pris, eftersom
byggrattsvarden for hyresréatter ar 1agre &n for bostadsrétter, for att finansiera en
blandning av upplatelseformer. Upplatelseform paverkar marknadsvardet pa stadens mark
och far darfor konsekvenser for exploateringsekonomin. Som uppdraget ar formulerat kan
darfor malsattningar om blandade upplatelseformer och malsattningar ur ett socialt
perspektiv komma att fa negativa konsekvenser for stadens exploateringsekonomi. Pa
motsvarande satt kan malsattningar om en exploateringsekonomi i balans forsvara
maluppfyllser om en blandning av upplatelseformer och ett socialt blandat boende.

Ekologiskt perspektiv

Den senaste fardplanen for Alvstaden beror till viss del den ekologiska dimensionen i
delomradesbeskrivningarna. Bland annat beskrivs buller, luft- och markmiljé samt behov
av klimatanpassning. Overgripande fokuserar fardplanen pa de mest centrala
genomforandefragorna och redovisar behov inom bland annat klimatanpassning.

Malkonflikter och de konkreta konsekvenserna for den ekologiska dimensionen hanteras i
Ovrigt i det 16pande arbetet med planering och genomférande inom projektverksamheten.
Den fortsatta utvecklingen av Alvstaden paverkas av styrande dokument pa milj6- och
klimatomradet sasom kommande miljo- och klimatprogram med dess mal, delmal och
strategier.

Fastighetskontoret bedémer att de forslag till atgarder som presenteras i detta
tjdnsteutlatande inte har vasentliga negativa ekologiska konsekvenser i jamforelse med
Fardplanen version 2020-2021.
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Arendet

Enligt beslut (8§17 1453/20) i kommunstyrelsen den 13 januari 2021 har
fastighetsnamnden fatt i uppdrag att remittera forslaget till ekonomisk atgardsplan for
Alvstaden till berérda namnder och styrelser inom Géteborgs Stad samt ta fram en
reviderad version av atgardsplanen for att hitta en exploateringsekonomi i balans for
Alvstaden.

Beskrivning av arendet

Ett forslag till fardplan Alvstaden version 2020—2021 har tagits fram inom ramen for
samverkansorganisationen inom Alvstaden och godkéandes av Alvstadens
portféljstyrgrupp efter forvaltningsremiss till berérda forvaltningar och bolag.

Kommunstyrelsen beslutade den 20 maj 2020 (8463 1377/19), i enlighet med
aterremissyrkande och sarskilt yttrande fran Socialdemokraterna, Moderaterna,
Liberalerna, Centerpartiet och Kristdemokraterna, att fastighetsndmnden som ansvarig for
stadens totala exploateringsekonomi, tillsammans med samverkansorganisationen for
Alvstaden, kommunstyrelsen och évriga berérda nimnder och bolag inom
stadsutvecklingsomradet, far i uppdrag att ta fram en ekonomisk atgardsplan och en
reviderad version av Fardplan Alvstaden.

Nettoinvesteringen enligt den senaste versionen av fardplanen for Alvstaden
prognostiserades till -2 200 mkr for de delar av Alvstaden som befinner sig i detaljplane-
/programskede och genomforandeskedet. Enligt aterremissyrkandet ska
nettoinvesteringen hanteras for att na en ekonomi i balans.

Aterremissyrkandet innehdller flera deluppdrag, bland annat att ta fram en reviderad
Fardplan dér social infrastruktur ska sakerstéllas. Fastighetskontoret beddémer att
uppdraget om en reviderad Fardplan maste omhandertas utifran den politiska inriktning
for Alvstaden som anges med utgangspunkt i de forslag till &tgarder som presenteras i
den ekonomiska atgardsplanen.

Forslag till ekonomisk atgardsplan lamnades till fastighetsnamnden den 19 oktober 2020
(8186 5610/20) som beslutade enligt fastighetskontorets forslag och dversande arendet,
utan eget stallningstagande, till kommunstyrelsen for slutligt stallningstagande i
kommunfullméktige.

Forslaget till ekonomisk atgardsplan bordlades i kommunstyrelsen den 9 december 2020
(8 1020) och den 16 december 2020 (§ 1081).

Den 13 januari 2021 aterremitterades forslaget till ekonomisk atgardsplan enligt beslut i
kommunstyrelsen (§ 17 1453/20) till fastighetsnamnden enligt yrkandet fran
Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet, Socialdemokraterna och Kristdemokraterna.
Beslutet innebar att fastighetsnamnden har fatt i uppdrag att:

1. Inkludera i sin genomlysning avseende projekt Skeppsbron utifran
kommunfullméktiges beslut 2020-11-12 § 2 1859/17.

2. | rapporten beakta utredningen om avvecklingen av verksamheten i Alvstranden
Utveckling AB,

3. Involvera berérda ndmnder och styrelser i ett remissutskick av rapport
Ekonomisk étgardsplan for Alvstaden.
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Den 15 mars 2021 beslutade fastighetsnamnden (§ 68 0851/21) om remittering av
atgardsplanen till kommunstyrelsen, byggnadsnamnden, Alvstranden Utveckling AB,
trafiknamnden, kretslopp- och vattenndmnden, park- och naturnamnden, miljé- och
klimatndmnden, idrotts- och foreningsndmnden, forskolendmnden, grundskolendmnden,
Stadshus AB, Business Region Goteborg, socialndmnderna Hisingen och Centrum, med
sista svarsdatum den 30 juni. Samtliga remissinstanser inkom med remissvar, med
undantag foér kommunstyrelsen och Stadshus AB. Remissvaren har i relevanta delar
inarbetats i den reviderade ekonomiska atgardsplanen.

Forslaget till denna reviderade atgardsplan har utgatt fran den senaste
halvarsuppféljningen (H1) inom Alvstaden som visar pa ett prognosticerat
exploateringsunderskott pa -2 500 mkr.

Det okade exploateringsunderskottet pa -300 mkr, jamfort med vad som redovisades i
Fardplan Alvstaden version 2020-2021, beror huvudsakligen pa tillkommande &tgarder
och omraden inom Backaplan, bestaende av utgifter for Hjalmar Brantingstraket samt att
omradet véster om Kvillebacken nu ingdr i det rapporterade underlaget.

Fastighetskontoret vill &ven uppmarksamma att omslutningen av utgifter och inkomster
som rapporterades i samband med den senaste halvarsuppfoljningen ar storre an vad som
rapporterades i underlaget for Fardplanen. Det beror huvudsakligen pa att
planprogrammet for Lindholmen samt delar av Backaplan och Centralenomradet, som
tidigare befann sig i tidiga skeden och ej redovisades, nu ingar i underlaget.

Hantering av remissvar
Sammanfattning och hantering av remissvar avseende Gvergripande synpunkter

Flera namnder och bolag som remitterades atgardsplanen valkomnar en ekonomisk
atgardsplan genom att kommunfullméktige fattar beslut om prioritering och ekonomisk
inriktning for Alvstaden. Flera namnder anser att den ekonomiska atgéardsplanen bidrar
med 6vergripande vagledning for stadens resurssattning och prioritering mellan projekt
samt att atgardsplanen forsoker sakerstalla genomforande i centrala delar.

Flera remissinstanser lyfter vikten av att kommunfullméktige fattar beslut om
prioriteringar och overgripande ekonomiska ramar for Alvstaden och for respektive
delomrade. Flera remissinstanser anser dven att det ar viktigt att arbeta med ekonomiska
forstudier parallellt (EFS) med planprogram. Detta beddms ge bra effekter for att kunna
beddma genomférandeekonomin i relation till andra parametrar. Fastighetskontoret delar
denna uppfattning och har fortydligat detta i det nya forslaget till atgardsplan.

Overlag delar remissinstanserna atgardsplanens beskrivning av att en analys av
exploateringsverksamhetens kassaflgde inom Alvstaden inte ger en heltackande bild av
de ekonomiska konsekvenserna. Flera remissinstanser lyfter vikten av bredare och mer
samhéllsekonomiskt inriktade analyser som kompletterar atgardsplanens analys av
exploateringsekonomin, men konstaterar samtidigt att verktyg saknas. Fastighetskontoret
bedomer att uppdraget inte omfattar en sadan analys och instammer i att verktyg i
vésentliga avseenden saknas. Kontoret anser dock att det fortfarande ar viktigt att
understryka skillnaden mellan exploateringsekonomi och ett bredare
kommunalekonomiskt perspektiv i atgardsplanen.
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Alvstranden Utveckling AB onskar i sitt remissvar att den ekonomiska informationen
kompletteras med en specificering av utgifter och inkomster samt hur stor del av
investeringarna i projekten som &r exploators- respektive skattefinansierade utgifter.
Fastighetskontoret delar Alvstranden Utveckling AB:s uppfattning om att detta ar viktig
information och har i méjligaste man utifran underlaget fran halvarsuppfoljningen
kompletterat atgardsplanen.

Flera remissinstanser lyfter forekomsten av och risken for malkonflikter mellan Vision
Alvstaden och Ekonomisk atgardsplan. Fastighetskontoret gor ocksa denna iakttagelse
och foreslar i tgardsplanen att Vision Alvstaden uppdateras till att &ven omfatta en
ekonomisk dimension. Fastighetskontoret hanvisar i 6vrigt till att malkonflikter far
beaktas och hanteras vidare inom samverkansorganisationen i det fortsatta arbetet med
Fardplan for Alvstaden.

| relation till atgardsplanen bedomer fastighetskontoret att det framgar av remissvaren att
det finns olika syn p& och tolkning av den finansiella inriktningen for Alvstaden.
Fastighetskontoret foreslar darfor i atgardsplanen att den finansiella inriktningen ses 6ver
och fortydligas.

Flera remissinstanser lyfter vikten av att dvergripande investeringar, sasom
klimatanpassningsatgarder eller storre infrastrukturatgarder som Hjalmar Brantingstraket,
behdver hanteras pa Alvstaden-6vergripande alternativt kommundvergripande niva for att
bidra till en likartad beddmning och ekonomisk hantering mellan delomradena.
Fastighetskontoret delar den bedomningen och lyfter i atgardsplanen vikten av att det
pagaende arbetet med kartlaggningen av dlvkantsskydd fortgar.

Vad galler kajupprustningar foreslar fastighetskontoret att det tillsétts en utredningsgrupp
for att kartlagga behov av investeringar i dlvkantsskydd och andra dvergripande
investeringar inom Alvstaden. Fastighetskontoret beddmer att detta utredningsarbete
behdver ske i samverkan med kommande arbete med utbyggnadsplaneringen (UP).
Fastighetskontoret foreslar vidare i atgardsplanen en genomlysning av finansieringen av
Hjalmar Brantingstraket med hansyn till nyttan for tillkommande byggratter i forhallande
till den 6vergripande nyttan for staden.

Trafikndmnden och park- och naturnamnden lyfter sarskilt risken att ett for ensidigt fokus
pa att minska investeringsutgifterna i exploateringsprojekten kan bidra till negativ
paverkan pa kostnaderna i forvaltningsskedet. Fastighetskontoret instimmer med den
bedémningen och att sddana avvagningar ar viktiga, men ar inte en fraga som i form av
atgardsforslag adresseras sarskilt i den ekonomiska atgardsplanen.

Trafiknamnden instammer med éatgardsplanens beskrivning och lyfter sarskilt utmaningen
med den hdga stadsutvecklingstakten. Mot bakgrund av detta bedémer trafiknamnden att
det &r centralt att infora en gemensam portféljhantering med gemensamma prioriteringar i
kombination med etappvis utbyggnad. Fastighetskontoret delar den bedémningen och &r
ett perspektiv som kontoret har haft for avsikt ska aterspeglas i atgardsplanen.

Kretslopp- och vattenndmnden lyfter sérskilt vikten av att involveras tidigt i
planeringsprocessen for att sakerstalla att det finns plats for ledningsatgéarder och
dimensioneringar av VA-ledningar och skyfallslosningar. Detta bland annat for att fa
effektiva entreprenader i utbyggnaden. Fastighetskontoret instimmer med detta och anser
att det ar viktigt att &ven andra ledningségare, sdsom Goteborg Energi, involveras tidigt.
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Sammanfattning och hantering inkomna synpunkter avseende delomradena inom
Alvstaden

Ringdn:

Fastighetskontoret har inte noterat nagra synpunkter som kréaver beaktande eller
hantering.

Frihamnen:

Overlag instammer remissinstanserna med atgardsforslaget att omfordela
upplatelseformerna fran 50/50 BR/HR till 60/40 BR/HR samt att skjuta utvecklingen av
Frihamnens yttre delar pa framtiden.

Bade Alvstranden Utveckling AB och byggnadsnamnden lyfter i sina remissvar vikten av
och foreslar att omgaende ateruppta planarbete for detaljplan 1 och 2 samt planprogram i
syfte att genomfdra utbyggnaden av de inre delarna av Frihamnen.

Alvstranden Utveckling AB foreslar i sitt remissvar att genomfora en genomlysning av
finansieringen av Hjalmar Brantingstraket, utifran andrade forutsattningar samt korrekt
reglering av exploateringsfinansiering enligt PBL. Fastighetskontoret instdammer med
synpunkten och har inarbetat forslaget i atgardsplanen genom att foresla en sadan
utredning.

Alvstranden Utveckling AB lyfter i sitt remissvar att det &r olampligt att ta bort en
riskbuffert om 620 mkr i kalkylen. Fastighetskontoret har noterat synpunkten och en
riskbuffert motsvarande 620 mkr ingar nu i kalkylen.

Utdver ovanstaende lyfter Alvstranden Utveckling AB majligheter till 6kad exploatering
och foreslar att mojligheten bor utredas i det fortsatta planarbetet. Fastighetskontoret har
inget att erinra mot forslaget, men har inte i atgardsplanen tillraknat Frihamnens inre
delar med en sadan potential.

Alvstranden Utveckling AB star inte bakom forslaget om att utreda méjligheten att
avyttra hela Frihamnsomradet. Fastighetskontoret noterar synpunkten, men bedémer
fortsatt att det skulle kunna vara en mojlighet. Ett sadant forfarande skulle dock beh6va
utredas noggrant.

Byggnadsndmnden ar kritisk till forslaget om enklare utformning av sociodukten.
Socialnamnd Hisingen och trafiknamnden anser att forslaget ar rimligt i forhallande till
en ekonomi i balans, men vill understryka vikten av att kopplingen tillkommer. Den
tidigare foreslagna atgarden om en enklare utformning av sociodukten har nu utgatt fran
den reviderade atgardsplanen.

Lindholmen:

Alvstranden Utveckling AB och byggnadsnamnden lyfter i sina remissvar bedomningen
att det finns mycket goda forutsattningar for en ekonomi i balans for planprogrammet
samt att det &r viktigt att arbetet med planprogram och EFS fortsétter utan avbrott.
Alvstranden Utveckling AB anser att det &r viktigt att f& en gemensam bild i staden av
forutsattningarna och att det &r mojligt att efter behov identifiera ytterligare ekonomiska
atgarder. Alvstranden Utveckling AB beddmer att detta kan ske som en aktivitet inom
aterstartat planprogram och EFS-arbete. Fastighetskontoret ser ocksa fordelar med att
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ateruppta arbetet med planprogram och EFS for Lindholmen. Byggnadsnamnden och
socialndmnden Hisingen instdimmer med fastighetskontorets analys att det behovs ett
planprogram och EFS for att kunna styra bort fran projektbaserad frimarkesplanering pa
Lindholmen.

Gullbergsvass:

Alvstranden Utveckling AB och trafiknamnden ar eniga med fastighetskontoret om
rekommendationen att skjuta pa utvecklingen av delomradet. Rekommendationen
kvarstar i den reviderade atgardsplanen.

Byggnadsndmnden anser att planeringen inte bor skjutas fram ytterligare och att det &r
viktigt att redan nu studera de ekonomiska foérutsattningarna. Samtidigt bedémer
byggnadsnamnden att omradet troligen kommer att bli mycket kostsamt att exploatera.

Centralenomradet:

Alvstranden Utveckling AB ser behov av en djupare genomlysning av Centralenomradets
exploateringsekonomi och lampliga atgardsforslag. Fastighetskontoret instammer i
bedémningen att det behdvs en djupare genomlysning och avser férdjupa denna mot
bakgrund av det foreslagna inriktningsbeslutet.

Byggnadsnamnden, socialnamnden Centrum och Alvstranden Utveckling AB &r inte
eniga med forslaget att flytta gransdragning mellan Centralen och Gullbergsvass.
Byggnadsndmnden lyfter vikten av att studera och hantera behovet av social infrastruktur
i Centralenomradet tillsammans med Gullbergsvass for att tidigt veta att det behov som
uppkommer i respektive omrade kan sakerstéllas.

Fastighetskontoret anser generellt att varje omrade ska hantera sina respektive behov av
kommunal service. Fastighetskontoret kan dock inte utesluta att det utifran ett ekonomiskt
perspektiv och ett markférsorjningsperspektiv kan bli nédvandigt att se dver mojligheten
att 16sa en del av behovet av kommunal service som uppstar i Centralenomradet i ett
angransande omrade.

Backaplan:

Alvstranden Utveckling AB anser att det bor framga hur stor del av Hjalmar
Brantingstraket som ingar i kalkylen for Backaplan. Fastighetskontoret instammer och
har kompletterat atgardsplanen med den informationen.

Byggnadsndmnden och socialndmnd Hisingen instdammer i vikten av att sélja tomtratter
for att sékerstalla kommunala behov samt att det &r positivt ur ett ekonomiskt perspektiv.

Exploateringen av Ostra Kvillebacken har enligt Alvstranden Utveckling AB:s slutliga
sammanstéllning genererat ett Overskott om 40 mkr. I tidigare version redovisade
fastighetskontoret ett 6verskott for Ostra Kvillebacken p& 200 mkr. Andringen paverkar
saledes kalkylen med -160 mkr. Fastighetskontoret har justerat den tidigare angivna
uppgiften i den reviderade atgardsplanen.

Skeppsbron:

Flertalet remissinstanser hanvisar atgardsplanen till kommunfullméktiges beslut (2020-
11-12 § 2 1859/17) om att genomfdéra Skeppsbron. Fragan har omhandertagits i den
reviderade atgardsplanen.
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Masthuggskajen:

Alvstranden Utveckling AB foreslar att genomfora Masthuggskajen enligt gallande beslut
om budgetram som beslutats i kommunfullméktige och Alvstranden Utveckling AB:s
styrelse. Alvstranden Utveckling AB foreslar i sitt remissvar vidare att prioritera tydligare
ekonomistyrning mot beslutad budgetram i genomférandet av projektet.
Fastighetskontoret instammer med dessa forslag och har i den reviderade atgardsplanen
kompletterat atgardsforslaget med beslutad den av kommunfullmaktige beslutade
riskreserven om 110 mkr (KF den 2021-06-10) samt nagot lagre inkomster.

Masthuggskajen, etapp 2:

Alvstranden Utveckling AB &r enig med &tgardsplanens rekommendation att skjuta pa
exploateringen av Masthuggskajen etapp 2 till efter 2040 medan byggnadsnamnden anser
att rekommendationen bor ses dver. Rekommendationen att avvakta med en utveckling av
Masthuggskajen etapp 2 kvarstar i den reviderade atgardsplanen.

Forvaltningens dvervaganden

Utvecklingen av Alvstaden innebér stora investeringar under en lang tid for staden.
Fastighetskontoret vill dock uppmarksamma att utbyggnaden av Alvstaden utgor endast
en del av stadens exploateringsverksamhet. Det innebadr att de resurser som utbyggnaden
av Alvstaden kraver konkurrerar med resurserna som ar nodvandiga for stadsutvecklingen
i 6vriga staden. Fastighetskontoret vill darfor understryka att det foreligger saval
kapacitets- som investeringsrisker i att planera for och exploatera flera stora och
komplexa stadsutvecklingsomraden samtidigt.

Fastighetskontorets arbete har utgatt fran att inte foresla sadana atgarder som bedoms ha
patagligt negativa effekter vad avser delomradets syfte, nyttor och kvaliteter vad avser
den fysiska utformningen.

Fastighetskontoret beddmer att forutsattningarna for att forbattra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak &r beroende av att kommunfullméktige beslutar om att
avvakta exploateringen av flertalet delomraden och faststaller tydliga ekonomiska ramar
och inriktningsbeslut for respektive delomrade inom Alvstaden. Det &r &ven viktigt att
fortsdtta med samt kontinuerligt utveckla det parallella arbetet med ekonomiska forstudier
och planprogram och andra tidiga studier for att i ett tidigt skede identifiera systemfragor,
beroenden eller ekonomiska forutséattningar for kommande planering och
investeringsbehov. Med utgangspunkt i detta behover tydligare ekonomistyrning mot
beslutade budgetramar i genomfdérandet sékerstallas.

Utover ovanstaende bedomer fastighetskontoret att en forbattrad exploateringsekonomi
inom Alvstaden &r beroende av ett tydligt och kraftigt avkastningskrav pa exploateringen
av Frihamnens inre delar. Kalkylmassigt &r detta beroende av tillampningen av
fastighetskontorets dvergripande byggréattsvarden for Frinamnens inre delar. | den
utstrackning som byggrattsvardena i kommande markanvisningar avviker fran
fastighetskontorets bedomda byggrattsvarden inom Frihamnen kommer det paverka de
ekonomiska forutsattningarna for Frinamnen som helhet. Med utgangspunkt i
fastighetskontorets byggrattsvarden beddmer fastighetskontoret att férdelningen av
upplatelseformer i Frihamnen utgor den enskilt storsta paverkansfaktorn for
exploateringsekonomin fér Frihamnens inre delar. Kontoret bedémer dven att ett aktivt

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande

10 (12)



politiskt stallningstagande kring tomtrattsupplatelserna i delomradet Backaplan ar
nodvandigt for att forbattra exploateringsekonomin i svél Backaplan som for Alvstaden.

Fastighetskontoret bedomer att det finns forutsattningar for att, i de fall det skulle uppsta
behov av omlokalisering, i stor utstrackning kunna erbjuda erséttningsfastigheter i
narliggande omraden for tomtrattshavare inom delomradet Backaplan. Sadana behov
skulle eventuellt kunna omhéandertas inom Ringon.

Utover ovanstaende har fastighetskontoret identifierat nodvandiga atgarder som, enligt
fastighetskontoret och med hansyn till de remissvar dver atgardsplanen som inkommit,
sammantaget ar nodvandiga for att uppna en ekonomi i balans for Alvstaden. Dessutom
rekommenderas foljande Gvergripande atgarder som antingen behéver hanteras inom
samverkansorganisationen for Alvstaden eller genom sérskilda uppdrag:

- Etablera arbetssétt med ekonomiska forstudier parallellt med planprogram. Det ar
viktigt att arbetet sker likartat i alla delomraden dar planprogram &r aktuellt.

- Investeringar i dlvkantsskydd behdver sdrredovisas och utredas. Detta arbete
pagar och det ar viktigt att det fortgar.

- Tillsétt en utredningsgrupp, som forslagsvis samordnas av stadsledningskontoret,
vars uppdrag dr att kartldgga behoven och finansieringen av kajupprustning inom
respektive delomrade, men dven lings med Gota Alv i 6vriga delar. Viktiga
fragor att hantera ar bland annat vilken status och aktualitet tidigare
kommunfullmaktigebeslut géallande upprustning av kajerna har.

- Uppdatera Vision Alvstaden till att &ven inkludera en ekonomisk dimension.

- Tillsétt en arbetsgrupp med syfte att se dver rapporteringsmallens utformning och
innehall. Arbetsgruppens uppdrag ska vara att faststalla vad som ska rapporteras
samt utveckla arbetssatt och kalkylunderlag pa ett sadant satt att den ekonomiska
information som rapporteras ar direkt jamforbar mellan delomradena. Det handlar
bland annat om hur bokférda varden ska beskrivas och rapporteras samt hur
utgifter och inkomster ska periodiseras. Arbetet ska syfta till att skapa 6kad
gemensam forstaelse och dkad jamforbarhet mellan delomradenas
exploateringsekonomi.

- Ge fastighetsndmnden i uppdrag att utreda och faststalla vilka
fastighetsforsaljningar inom exploateringsprojekten som ska inga i
rapporteringsunderlaget for respektive delomrade.

- Fastighetskontoret foreslar att det tillsatts en utredning som presenterar underlag
for beslut om finansieringen av Hjalmar Brantingstraket, med hansyn till nyttan
for tillkommande byggratter i forhallande till den 6vergripande nyttan for staden.

- Se dver och fortydliga den finansiella inriktningen for Alvstaden, i synnerhet vad
avser féljande inriktningar:
- [...] exploateringsekonomin inom Alvstaden bor vara sjalvfinansierad,
dar totala utgifter och inkomster/byggréttsvéarden bor vara i balans.
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- Utbyggnaden av Alvstaden bor planeras pa ett satt som balanserar
kassaflodet over en rimlig tid [...]
samt
- [...]1syfte att undvika att staden bér stora risker eller underskott in i
forvantande 6verskott i framtida etapper.
- Staden ska anvénda sig av sin finansiella styra for att successivt bygga
varden for att finansiera stadens atagande 6ver tid.

Av remissvaren framgar att den finansiella inriktningen for Alvstaden éppnar for olika
tolkningar i synnerhet vad avser utvarderingen av inom vilken tidshorisont som balansen
mellan utgifter och inkomster ska utvarderas utifran. Forslaget syftar till att tydliggcra
vikten av balanseringen av kassaflodet. Fastighetskontoret bedémer att om
kassaflodesbalansen ska vara styrande kan alternativa tillvdgagangssatt behova utredas
for att minska obalanserna mellan inkomster och utgifter inom Alvstaden. Alternativt bor
staden fastsla att en inriktning som innebar att investera tidigt for att successivt bygga
markvarden ska vara vagledande. Fastighetskontoret anser inte att dessa tva
forhallningssatt bor framsta som lika viktiga.

Angéende deluppdraget att i atgardsplanen beakta en avveckling av Alvstranden
Utveckling AB anser fastighetskontoret att det inte vore andamalsenligt eller lampligt att
foregripa stadsledningskontorets pagaende utredningen. Fastighetskontoret har darfor valt
att inte sérskilt inkludera en analys kring organisationsférandringar inom
stadsutvecklingsomradet, varken med avseende pa Alvstranden Utveckling AB:s
avveckling eller en forandrad ndamndsorganisation.

Martin Obo Peter Kim
Fastighetsdirektor Avdelningschef
Karin Frykberg Elisabet Gondinger
Avdelningschef Avdelningschef
Lena Thylén

Ekonomichef
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1 Inledning

1.1 Beskrivning av uppdraget

Ett forslag till fardplan Alvstaden version 20202021 har tagits fram inom
ramen for samverkansorganisationen inom Alvstaden och godkandes av
Alvstadens portféljstyrgrupp efter forvaltningsremiss till berorda forvaltningar
och bolag.

Kommunstyrelsen beslutade den 20 maj 2020, i enlighet med aterremissyrkande
och sarskilt yttrande fran Socialdemokraterna, Moderaterna, Liberalerna,
Centerpartiet och Kristdemokraterna, att fastighetsndmnden som ansvarig for
stadens totala exploateringsekonomi, tillsammans med
samverkansorganisationen for Alvstaden, kommunstyrelsen och évriga berérda
namnder och bolag inom stadsutvecklingsomradet, far i uppdrag att ta fram en
ekonomisk atgardsplan och en reviderad version av Fardplan Alvstaden.

Exploateringsunderskottet enligt den senaste versionen av fardplanen for
Alvstaden prognostiserades till -2 200 mkr for de delar av Alvstaden som
befinner sig i detaljplane-/programskede och genomforandeskedet. Enligt
aterremissyrkandet ska nettoinvesteringen hanteras for att na en ekonomi i
balans.

Aterremissyrkandet innehdller flera deluppdrag, bland annat att ta fram en
reviderad Fardplan dér social infrastruktur ska sékerstéllas. Fastighetskontoret
bedomer att uppdraget om en reviderad Fardplan maste omhandertas utifran den
politiska inriktning for Alvstaden som anges med utgangspunkt i de forslag till
atgarder som presenteras i den ekonomiska atgardsplanen.

Forslag till ekonomisk atgardsplan lamnades till fastighetsnamnden den 19
oktober 2020 (8186 5610/20) som beslutade enligt fastighetskontorets férslag
och Oversande drendet, utan eget stallningstagande, till kommunstyrelsen foér
slutligt stallningstagande i kommunfullmaktige.

Forslaget till ekonomisk atgardsplan bordlades i kommunstyrelsen den 9
december 2020 (§ 1020) och den 16 december 2020 (§ 1081).

Den 13 januari 2021 aterremitterades forslaget till ekonomisk atgéardsplan enligt
beslut i kommunstyrelsen (8 17 1453/20) till fastighetsndmnden enligt yrkandet
fran Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet, Socialdemokraterna och
Kristdemokraterna. Beslutet innebar att fastighetsnamnden har fatt i uppdrag
att:

1. Inkludera i sin genomlysning avseende projekt Skeppsbron utifran
kommunfullméktiges beslut 2020-11-12 § 2 1859/17.

2. | rapporten beakta utredningen om avvecklingen av verksamheten i
Alvstranden Utveckling AB,

3. Involvera berérda ndmnder och styrelser i ett remissutskick av rapport
Ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden.
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Den 15 mars beslutade fastighetsndmnden (8§ 68 0851/21) om remittering av
atgardsplanen till kommunstyrelsen, byggnadsnamnden, Alvstranden
Utveckling AB, trafikndmnden, kretslopp- och vattenndmnden, park- och
naturnamnden, miljo- och klimatnd&mnden, idrotts- och féreningsndmnden,
forskolendmnden, grundskolendmnden, Stadshus AB, Business Region
Goteborg, socialnamnderna Hisingen och Centrum, med sista svarsdatum den
30 juni.

Samtliga remissinstanser inkom med ett svar, med undantag for
kommunstyrelsen och Stadshus AB. Remissvaren har i relevanta delar
inarbetats i den nu foreliggande ekonomiska atgardsplanen.

Forslaget till denna reviderade atgardsplan har utgatt fran den senaste
halvarsuppféljningen (H1) inom Alvstaden som visar pa ett prognosticerat
exploateringsunderskott péa -2 500 mkr.

Det 6kade exploateringsunderskottet pa -300 mkr, jamfort med vad som
redovisades i Fardplan Alvstaden version 2020-2021, beror huvudsakligen pa
tillkommande atgarder och omraden inom Backaplan, bestaende av utgifter for
Hjalmar Brantingstraket samt att omradet vaster om Kvillebacken nu ingar i det
rapporterade underlaget.

Fastighetskontoret vill &ven uppmarksamma att omslutningen av utgifter och
inkomster som rapporterades i samband med den senaste halvarsuppfoljningen
ar storre &n vad som rapporterades i underlaget for Fardplanen. Det beror
huvudsakligen pa att planprogrammet for Lindholmen samt delar av Backaplan
och Centralenomradet, som tidigare befann sig i tidiga skeden och ej
redovisades, nu ingar i underlaget.

1.2 Forutsattningar for atgardsplanen

Fastighetsndmnden ansvarar for kommunens mark- och
exploateringsverksamhet och ndmnden ska ha en samordnande roll for de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som
behdvs for att en detaljplan ska kunna genomforas.

1.2.1 Angaende deluppdraget att beakta en avveckling
av Alvstranden Utveckling AB

Vid kommunstyrelsens sammantréde den 1 september 2021 faststélldes en
hanteringsordning dér det fortsatta omhandertagandet av uppdraget gallande
Alvstranden Utveckling AB ska samordnas med uppdraget kring en ny
organisation for stadsutveckling.

Eftersom beslutet om en samordnad hantering fattades i néra anslutning till
fardigstallandet av stadsledningskontorets utredning av stadens organisation
inom stadsutvecklingsomradet i stort, har stadsledningskontoret inte haft
mojlighet att inkludera fragan om Alvstranden Utveckling AB:s avveckling i
utredningen. Stadsledningskontoret avser aterkomma med en fullstandig
aterrapportering av uppdraget kan goras i anslutning till arsskiftet 2021/2022.
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Fastighetskontoret anser att det inte vore &ndamalsenligt eller lampligt att
foregripa stadsledningskontorets pagaende utredning. Fastighetskontoret har
darfor valt att inte sarskilt inkludera en analys kring organisationsférandringar
inom stadsutvecklingsomradet, varken med avseende pa Alvstranden
Utveckling AB:s avveckling eller en fordndrad ndmndsorganisation.

1.2.2 Finansiell inriktning for Alvstaden

En ekonomisk inriktning for Alvstaden antogs i samband med beslut i
kommunfullméktige om fardplan version 2019 och bestar av ett antal principer
att forhalla sig till samt analysera projektet utifran.

Fastighetskontoret anser att den finansiella inriktningen for Alvstaden ar bra
och andamalsenlig ur ett dvergripande risk- och finansieringsperspektiv.
Kontoret anser samtidigt att de finansiella principer som galler for Alvstaden
har varit svartolkade i relation till det aktuella uppdraget. Enligt den finansiella
inriktningen ska staden, & ena sidan, balansera kassaflodet for att undvika att
staden bér stora risker eller underskott in i framtida etapper. A andra sidan ska
staden anvanda sin finansiella styrka for att successivt bygga markvarden.
Fastighetskontoret bedémer att avvagningen mellan dessa tva forhallningssatt &r
svar att gora. Fastighetskontorets uppfattning ar att det ar nddvandigt att
investera i exempelvis allmén platsutbyggnad for att skapa forutsattningar for
markvardeutvecklingen, samtidigt som detta kan innebéra en finansiell risk.

Utvecklingen av Alvstaden innebér stora investeringar under en Iang tid for
staden, varfor en utvardering av balansen mellan utgifter och inkomster inte &r
rattvisande. Fastighetskontorets bedémning &r att markvérdeutvecklingen i
manga fall bor utvarderas under en langre period. | detta arbete har
fastighetskontoret utgatt ifran att staden behover investera for att 6ka stadens
markvarden och skapa forutsattningar for att éver en langre tid balansera
inkomster, byggréattsvarden och investeringsutgifter. Staden behdver darfor
nogsamt analysera i vilken utbyggnadsordning och omfattning som
stadsutvecklingen bor ske.

1.2.3 Exploateringsekonomin i korthet

Exploateringsinvesteringar omfattar markberedande atgarder, om staden &r
markéagare, for att skapa forutsattningar for kvartersmark samt av utbyggnad av
den allmanna plats som krévs i enlighet med detaljplanen.

lordningstallande av kvartersmark finansieras av exploateringen, direkt av
exploatdren, eller via markforséljning om staden &r markégare.
lordningstallande av kvartersmark for stadens egna verksamheter sasom
forskola, skola och vard finansieras genom kommunalskatten. Utbyggnaden av
allmén plats finansieras delvis av exploateringsinkomster (exploateringsbidrag
eller markférsaljning) och dels av skattemedel. Exploateringen ska delfinansiera
den del av allmén plats, parker, torg och gator som kravs for detaljplanens
genomfdrande och som ér till nytta for bebyggelsen till en standard som &r
normal pé orten. Atgérder som enligt plan- och bygglagen (PBL) inte kan tas ut
av en exploator eller fastighetsagare, sadana som till exempel ger nytta for ett
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storre omrade eller utgor extra kvaliteter som staden 6nskar, finansieras av
skattemedel. Fordelningen utgar fran PBL:s bestammelser, dar det framgar att
atgarderna, for att kunna finansieras av exploator, ska vara nodvandiga for
detaljplanens genomforande och ska sta i rimligt férhallande till nyttan.
Exploateringen far exempelvis inte enligt gallande lagstiftning finansiera
utbyggnad av lokaler for kommunal verksamhet eller finansiera framtida drift-
och underhallskostnader for kommunala anlaggningar. Utbyggnad av vatten och
avlopp finansieras via taxor och avgifter och inte genom exploateringsbidrag
eller genom stadens markforséljning.

Overgripande infrastrukturinvesteringar som kravs for eller blir en foljd av den
tillkommande bebyggelsen, som exempelvis huvudvéagnat och sparutbyggnad
eller investeringar i lokaler for kommunal service, innefattas inte av
exploateringsverksamheten och exploateringsekonomin. Dessa hanteras inom
ramen for stadens och ansvariga namnders ordinarie investeringar.

Fastighetsnamnden har ett budget- och samordningsansvar for kommunens
samlade exploateringsekonomi. Budgetansvaret innefattar dock inte de
taxefinansierade delarna. UtOver investeringsekonomin har
exploateringsverksamheten en direkt paverkan pa namndernas driftsekonomi.
Okade ytor och fler anlaggningar i form allmén plats 6kar drift- och
underhallsbehovet, dér kapitalkostnaden utgor en stor del, for den verksamhet
som ansvarar for den enskilda anldggningen.

Exploateringsverksamheten paverkar kommunens resultat. Resultatet av
markexploatering utgors av inkomsten vid markforsaljning minus de utgifter
som kommunen haft for att iordningsstélla kvartersmarken i saljbart skick, till
exempel markforvarv, marksanering, och arkeologi. Inkomster och utgifter for
anlaggningar som kommunen skall fortsatta att dga, till exempel allmén plats
eller kvartersmark ingar inte. Resultatet av verksamheten tillfaller inte
fastighetsnamnden utan fors manadsvis 6ver till kommuncentrala poster.
Resultatet bor inte anvandas for finansiering av kommunens lépande
verksamhet da inkomsten inte &r garanterad varje ar. Ett dverskott kan
emellertid anvéndas till finansieringen av stadens investeringar. Resultatet
avraknas dd kommunens balanskravsresultat faststalls.

Om malet for god ekonomisk hushallning for exploateringsverksamheten
uppnas, som innebér att sjalvfinansieringsgraden ska vara minst 100 procent
over en rullande 10-arsperiod, medfor detta att verksamheten (investeringarna)
inte belastar skattekollektivet.

Exploateringsekonomin paverkas i hog grad av de avvagningar och de
malkonflikter som hanteras i detaljplanarbetet och i genomférandet. Val av
upplatelseformer, omfattningen och kvalitetsnivaer pa allméan plats eller
volymen mark som behdvs for att sdkerstdlla behovet av kommunal service
paverkar bade mojliga inkomster och utgiftsnivaerna. Darfor behover de
ekonomiska konsekvenserna vara baserade pa évervagda och aktiva val bade for
enskilda projekts ekonomi och for hela projektportfoljens struktur.
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1.2.4 Overgripande investeringar

1.2.4.1 Allmant

Ut6ver den samlade exploateringsverksamheten genererar Alvstaden 6kade krav
pa en dvergripande fungerande kommunalteknisk infrastruktur sésom bland
annat ledningsstrak, huvudvégnét eller huvudstrak for kollektivtrafik, tidigare
kallade generalplaneinvesteringar. Dessa atgarder utgor ett grundlaggande
atagande for staden genom att investera for en vaxande befolkning, ett hallbart
resande och hdg tillganglighet i regionens kérna. Dessa hanteras inte inom
ramen for stadens exploateringsverksamhet utan hanteras inom ramen for den
Iangsiktiga investeringsplaneringen i respektive namnd.

Overgripande kommunalteknisk infrastruktur avser anldggningar som syftar till
att betjana staden som helhet och fler omraden &n exploateringsomradet. Darav
omfattas inte atgarderna av exploateringsverksamheten, eftersom de inte till
nagon del finansieras av de inkomster som exploateringen genererar.
Utgangspunkten for dessa ataganden ar att de fullt ut finansieras av kommunala
skattemedel, avgifter eller via delfinansiering fran stat och region.

Tidplaner och investeringsvolymer utgar fran namndernas langsiktiga
investeringsplaner, tidigare inriktnings- och genomférandebeslut och i delar av
kompletterande uppgifter om planerade uppdrag och behov som genomférs och
planeras inom eller i direkt anslutning till Alvstadens geografiska omrade.

1.2.4.2 Hjalmar Brantingstraket

Fastighetskontoret vill sérskilt kommentera de belopp som i nuléget finns
omhandertagna i olika kalkyler och trafikndmndens investeringsplan.

Sedan remissversionen av atgardsplanen skrevs har arbetet med
kostnadsfordelning for Hjalmar Brantingstraket fortgatt. Trafiknamnden har i
sin investeringsplan lyft in de delar av utgifterna for omdaningen av Hjalmar
Brantingstraket som &r rent trafikala och inte till direkt nytta for exploateringen,
motsvarande 240 mkr. Vidare dialog kring detta med programomradena
Frihamnen och Backaplan har gjort att alla kostnader for ombyggnationen av
Hjalmar Brantingsgatan nu finns redovisade i olika kalkyler.

Utover trafiknamndens investering pa 240 mkr ligger idag 1 100 mkr inom
kalkylen for Frihamnens inre delar och ytterligare 373 mkr inom kalkylen for
Backaplan. Totalt finns saledes 1 713 mkr redovisade for atgarder kopplade till
Hjalmar Brantingstraket.

Fastighetskontoret delar trafikkontorets bedémning att detta inte innebar att hela
finansieringen for straket darmed &r 16st eftersom det endast finns
investeringsbeslut for trafiknamndens skattefinansierade del pa 240 mkr.
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1.2.4.3 Alvkantsskydd

Ut6ver ovanstaende 6vergripande investeringar tillkommer aven investeringar i
alvkantsskydd, dar finansieringsformerna ar under utredning. Investeringar i
alvkantsskydd hanteras pa olika sétt i delomradena, nagot som utgér en generell
oséakerhet for Alvstadens ekonomi.

1.2.4.4 Social infrastruktur

Kommunal service sdsom skolor och forskolor behover tillskapas i
bostadsproduktionens takt for att inte begrdnsa mojligheten att tillféra fler
bostader inom ett omrade som idag inte har kapacitet for fler barn och elever.
Goteborgs Stads lokalforsérjningsplan och arbetet med Géteborgs Stads
program for lokalforsorjning ar darav viktiga utgangspunkter i forhallande till
Alvstadens bostadsmal. Utifran behovet av kommunal service uppstar ett
ekonomiskt atagande for staden for att etablera och sakra nédvandig kapacitet.
Fastighetskontoret beddmer att en redovisning av dessa ataganden inte ingar i
detta uppdrag.

1.2.5 Sverigeférhandlingen

Uppdraget ar komplext mot bakgrund av exempelvis sddana beroenden som
Sverigeférhandlingen utgdr, dar byggandet av ett stort antal bostader inom de
projekt som ingér i Alvstaden ar en forutsattning for den statliga
delfinansieringen till kollektivtrafikprojekten inom Sverigeférhandlingen. De
eventuella ekonomiska underskott som kan uppsta som en konsekvens av
genomforandet av vissa av projekten ska alltsa vagas mot utebliven eller
minskad statlig delfinansiering i Sverigeforhandlingen om projekten inte
genomfors och bostaderna fardigstalls. Det skulle kunna innebéra att
bostadsbyggandet i Alvstaden for att uppnd méalsattningarna inom
Sverigeforhandlingen &r prioriterat ur ett finansieringsperspektiv.
Investeringsvolymen inom Sverigeférhandlingen ar totalt 7,2 mdkr (inkl.
linbanan) varav cirka 3,3 ar statligt medfinansiering kopplat till
bostadsatagandet for Goteborgs Stad pa totalt 45 680 fardigstallda bostader
inom influensomradena till och med 2035, med viss mojlighet till forlangning
till 2040.

Fastighetskontoret bedémer att en inriktning som innebdr att bostader
permanent utgar eller dndras till kontor eller annat andamal skulle innebéra en
utmaning for Sverigeforhandlingens bostadsatagande. Fastighetskontorets
prognos visar att staden for tillfallet ligger nagot under den niva som ar
nodvandig for att uppfylla atagandet.

De ekonomiska konsekvenserna om atagandet inte uppnas ar i dagslaget
svarbedémda. En fjardedel av de statliga investeringsmedlen i nationell plan for
Sverigeforhandlingen, halls tillbaka till dess att bostadsatagandet ar uppnatt.
Om bostadsbyggandet inte skulle na upp till avtalade nivaer fram till ar 2035
finns ett antal mekanismer for att forlanga tidsfristen. Det finns &ven klausuler
och mojligheter till omférhandling. Sammantaget ar konsekvenserna dock
svarbedémda. Bedomningen ar dock att om en stor andel bostader permanent
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skulle utga fran Sverigeforhandlingens influensomraden forsvaras stadens
mojligheter att uppna atagandet.

1.2.6 Avvagningar mellan olika perspektiv

1.2.6.1 Ekonomiskt perspektiv

Fastighetskontorets arbete har utgatt fran att inom Alvstadens delomraden
foresla sadana atgarder som fastighetskontoret bedoémer skulle kunna bidra till
en exploateringsekonomi i balans for Alvstaden enligt den finansiella
inriktningen for Alvstaden.

Fastighetskontoret bedomer samtidigt att en utvérdering av
exploateringsekonomin utifran den finansiella inriktningen inte ger en
heltackande bild av exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens ekonomi i
ett bredare perspektiv. Uppdraget och den finansiella inriktningen fokuserar pa
kassaflodet som exploateringsverksamheten genererar. Fastighetskontoret
bedomer att ett ensidigt fokus pa exploateringsverksamhetens kassaflode inte
ger en helhetsbild av dess paverkan pa stadens langsiktiga finansiella stallning.
Exploateringsprojektens driftpaverkan och kapitalkostnadernas arliga
resultatpaverkan skulle, enligt fastighetskontorets bedémning, utgéra en
kompletterande bild av exploateringsverksamhetens paverkan pa stadens
ekonomi och langsiktiga finansieringsférmaga.

En sadan analys har dock inte varit mgjlig att genomfora inom ramen for det
aktuella uppdraget. Fastighetskontoret anser att en analys som fokuserar pa
exploateringsverksamhetens resultatpaverkan, det vill saga hur
exploateringsekonomin paverkar stadens resultat pa kort och lang sikt hade
kompletterat det aktuella uppdragets syfte. Det innebaér att driftskonsekvenser i
form av reavinster, upplatelseintékter, anlaggningarnas kapitalkostnader samt
schablonmassiga kostnader for drift och underhall, kan komplettera det aktuella
uppdragets fokus pa inkomster och utgifter. Detta for att underlatta for politiska
stallningstaganden i fraga om ekonomiska prioriteringar och planering for
stadsutvecklingen och god ekonomisk hushallning. Fastighetskontoret anser
dock att denna typ av kompletterande ekonomiska analyser, det vill séga
driftpaverkan hos andra namnder till foljd av exploateringsverksamheten,
rimligen behdver inrymmas i det faststallda reglementet for fastighetsnamnden.
Kontorets uppfattning &r att det idag inte ar tydligt klarlagt huruvida denna typ
av analyser ingar i fastighetsnamndens uppdrag.

1.2.6.2 Socialt perspektiv

Fastighetskontoret, tillsammans med flertalet remissinstanser, bedémer att det
riskerar att uppstd malkonflikter mellan Vision Alvstadens malsattningar och en
ekonomi i balans inom Alvstaden.

Den senaste versionen av fardplanen (2020-2021) omfattar kommunal service
och social infrastruktur, fordelat pa en kortfattad beskrivning av hur behovet av
kommunal service sasom forskola och skola omhéndertas i utvecklingen av
Alvstaden samt att den sociala dimensionen synliggors i vissa av
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kvalitetsbeskrivningarna i de ingaende delomradenas beskrivningar av omradets
utveckling. Eventuella malkonflikter behover klarlaggas och hanteras i tidiga
skeden, exempelvis planprogramsskede, och de konkreta konsekvenserna for
den sociala dimensionen behdver hanteras i arbetet med detaljplaner,
markanvisningar och avtal.

| forhallande till uppdraget om att na en ekonomi i balans i Alvstaden bedomer
fastighetskontoret att andra malsattningar om till exempel blandade
upplatelseformer i nyproduktion blir en fraga om finansiering av de ataganden
som planeringen medfor. Principiellt handlar fragan om att stadens
marktillgangar séljs till ett lagre pris, eftersom byggrattsvarden for hyresratter ar
lagre an for bostadsratter, for att finansiera en blandning av upplatelseformer.
Upplatelseform paverkar marknadsvardet pa stadens mark och far darfor
konsekvenser for exploateringsekonomin. Som uppdraget &r formulerat kan
darfor malsattningar om blandade upplatelseformer och malsattningar ur ett
socialt perspektiv komma att fa negativa konsekvenser for stadens
exploateringsekonomi. P4 motsvarande satt kan malsattningar om en
exploateringsekonomi i balans forsvara maluppfyllser om en blandning av
upplatelseformer och ett socialt blandat boende.

1.2.6.3 Ekologiskt perspektiv

Den senaste fardplanen for Alvstaden beror till viss del den ekologiska
dimensionen i delomradesbeskrivningarna. Bland annat beskrivs buller, luft-
och markmiljé samt behov av klimatanpassning. Overgripande fokuserar
fardplanen pa de mest centrala genomforandefragorna och redovisar behov
inom bland annat klimatanpassning.

Malkonflikter och de konkreta konsekvenserna for den ekologiska dimensionen
hanteras i 6vrigt i det I6pande arbetet med planering och genomférande inom
projektverksamheten. Den fortsatta utvecklingen av Alvstaden paverkas av
styrande dokument pa miljé- och klimatomradet sasom kommande miljo- och
klimatprogram med dess mal, delmal och strategier.

Fastighetskontoret bedémer att de forslag till atgarder som presenteras i detta
tjansteutlatande inte har vasentliga negativa ekologiska konsekvenser i
jamfoérelse med Fardplanen version 2020-2021.

1.2.7 Overgripande risker

Staden ar inne i en period med ett flertal stora pagaende
stadsutvecklingsprojekt, bland annat de omraden som ska utvecklas inom ramen
for Alvstaden. Stadsledningskontoret har i samband med framtagandet av den
nya riktlinjen for god ekonomisk hushallning gjort bedomningen att det &r
relevant att dven fortsattningsvis behalla en finansiell inriktning som ar kopplad
till stadsutveckling och exploatering. Enligt denna riktlinje for god ekonomisk
hushallning ska exploateringsverksamheten, som huvudprincip, 6ver tid bara
investeringsutgifterna for iordningstéllande av kvartersmark och utbyggnad av
allman plats som uppstar som en direkt konsekvens av exploateringsprojekten.
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Utbyggnaden av Alvstaden konkurrerar med andra viktiga
stadsutvecklingsprojekt inom staden saval i ett kompetens- som
resursperspektiv, men dven genom att det kan paverka entreprenadpriser.
Utover dessa risker finns konjunktur- och marknadsrisker, som staden i vissa
fall har begransade majligheter att hantera. Sadana risker kan bland annat yttra
sig i form av fallande efterfragan pa byggratter for bostéder eller kontor. Detta
kan leda till att utbyggnaden genomfors etappvis i storre utstrackning och under
manga ar for att kunna uppratthalla kalkylmassigt nédvandiga byggrattsvarden.
Vilket forsvarar mojligheterna for staden att klara utbyggnaden av Alvstaden
inom en rimlig tidsperiod. Alternativt paverkas byggrattsvardena och -priserna
negativt, vilket i sin tur paverkar exploateringsekonomin i motsvarande grad.

Andra risker som fastighetskontoret vill uppmarksamma och som kan paverka
kalkylerna i olika skeden &r hur markforhallandena ser ut med avseende pa
fororeningar och grundlaggning.

Fastighetskontoret vill aven lyfta att ansvars- och finansieringsrollerna i
héandelse av fordyringar inom projekten ar oklara, vilket ofta innebadr att
skattekollektivet belastas.

Fastighetskontoret vill i sammanhanget uppmarksamma den 6vergripande
risken med ett ensidigt fokus pa balansen mellan inkomster och utgifter.
Utbyggnaden av Alvstaden innebir ett ekonomiskt atagande over lang tid for
staden. Samtliga investeringar i bland annat allmén plats genererar
kapitalkostnader i form av ranta och avskrivningar under anlaggningarnas
ekonomiska livslangd, vilket bekostas l16pande genom kommunbidraget.

En oversiktlig beddmning &r att kapitalkostnaderna for investeringarna i allmén
plats jamfort med idag kommer att ha 6kat med omkring 500 mkr per ar fran
runt ar 2030. Utover dessa investeringar och kapitalkostnader tillkommer
motsvarande utgifter och kostnader for utbyggnaden av kommunal service.

1.2.8 Byggrattsvarden

Beskrivningen av utgangslaget som framgar av halvarsuppfoljningen (H1) av
Fardplan Alvstaden har kompletterats med ett utgangslage som baseras pa
fastighetskontorets Gversiktliga bedomning av byggrattsvéarden. Detta far
huvudsakligen genomslag pa bedémningen av de ekonomiska forutsattningarna
for exploateringen av Frihamnens inre delar.

1.2.9 Generella iakttagelser utifran kalkylunderlag

Fastighetskontoret vill uppmarksamma att det finns stora osékerheter i
kalkylerna fran halvarsuppféljningen 2021 som stracker sig 6ver en lang
investeringshorisont. Osakerheterna bestar dels i att kalkylerna omfattar olika
atgarder, vilket innebér att atgarder som ingar i kalkylen for ett delomrade
saknas i en annan. Kontoret vill &ven uppmérksamma att kalkylerna av naturliga
skal ar rorliga, bland annat till f6ljd av att planering och genomférande pagar.
Awven prisnivaer varierar mellan kalkylerna, vilket bidrar till att jamforbarheten
mellan delomradena minskar.
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Periodiseringen av bade inkomster och utgifter hanteras pa olika satt i olika
kalkyler, vilket avsevart forsvarar en rattvisande kassaflédesanalys.
Fastighetskontoret bedémer att rapporteringen utgér en blandad redovisning av
kassafloéde och projektresultat. Kontoret har darfor valt att inte redovisa en
Overgripande bild dver kassaflddet.

Fastighetskontoret anser vidare att det &r oklart om utgifter for upprustning av
kajkonstruktioner ingar i kalkylerna och i sa fall i vilken omfattning, da dessa
inte ar sarredovisade i alla delomraden. Det innebér att fastighetskontoret inte
har en samlad bild av det totala upprustnings- och/eller reinvesteringsbehovet.

Fastighetskontoret noterar vidare att redovisningen av VA-investeringar och
overgripande skattefinansierade investeringar, saval i detaljplaneskede som i
genomforandet, saknas i flera delomraden. Endast vissa
generalplaneinvesteringar och storre skattefinansierade investeringar ar
redovisade.

1.2.10 Metod och systematik for arbetet

Fastighetskontoret har delat in arbetet i tre faser: genomlysning, analys och
slutsats.

1.2.10.1 Genomlysning

Fastighetskontoret har utgatt fran underlaget till halvarsrapporteringen (H1
2021) inom Alvstaden. Kontoret har aven utgatt fran de inkomna remissvaren
och i forekommande fall efterfragat kompletterande uppgifter for delomradena.
Fastighetskontorets omradesansvariga och kontaktperson for respektive
delomrade har tillsammans med berérda huvudprogramledare/programledare
genomlyst delomradenas ekonomiska och fysiska forutsattningar.

Fastighetskontoret har inte Overprovat eller reviderat de inrapporterade
uppgifterna om utgifter. Kontoret har dock kompletterat underlaget med att
tillampa fastighetskontorets dversiktliga byggréattsvarden for Frihamnens inre
delar. Mot bakgrund av att uppdraget ar stallt till fastighetsndmnden har
fastighetskontoret i beskrivningen av utgangslaget for Frihamnens inre delar
utgatt fran kontorets dversiktliga bedémning av byggrattsvarden for att berakna
framtida inkomster genom markforséljning. Fastighetskontoret
byggrattsvardenivaer har historiskt stamt val 6verens med
markforsaljningsinkomsterna.

Den ekonomiska kalkylen &r genomlyst utifran exempelvis nyckeltal, innehall
vad avser upplatelseformer, 6versiktliga byggrattsvéarden, ingaende risker med
mera. Ytterligare en viktig utgadngspunkt fér genomlysningens resultat &r att
fastighetskontoret har erhallit ekonomisk information i tidigare genomférda
projekt inom delomradena, sdsom Ostra Kvillebacken och Lindholmen.

1.2.10.2 Analys

Analysarbetet har utgatt fran det uppdaterade och kompletterade underlaget
samt utifran inkomna remissvar. Fastighetskontoret har i analysarbetet
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prioriterat sddana mojliga atgardsalternativ som kontoret bedomer ha en
vasentlig effekt pa delomradenas ekonomiska utfall. Fastighetskontoret har
darfor inte i forsta hand fokuserat pa att hitta atgarder som omfattar enskilda
investeringsobjekt eller en fordndrad planutformning.

Genomlysningen och analysen har framst utgatt fran en alternativ
utbyggnadsordning, fastighetskontorets uppskattning av oversiktliga
byggrattsvarden, fordelning av upplatelseformer, inventering av kommunalt
markinnehav, dvergripande och strukturellt paverkande forutsattningar sasom
tomtrétter och avtal inom staden, med mera.

Analysen har utgatt fran att inte foresla sddana atgarder som bedoms ha
patagligt negativa effekter vad avser delomradets syfte, nyttor och kvaliteter vad
avser den fysiska utformningen.

1.2.10.3 Rekommendation av atgardsalternativ

Fastighetskontoret har, utifran analysen, arbetat med att sammanstalla
rekommendationer utifran de atgardsalternativ som har identifierats med
utgangspunkt i uppdraget. | detta arbete har fastighetskontoret stravat efter att
na uppdragets mal utan att gora for stora avkall pa de nyttor och kvaliteter som
ar definierade for respektive delomrade och for Alvstaden som helhet.

De atgardsalternativ som presenteras bedomer fastighetskontoret i det har
skedet vara genomfdrbara, samtidigt som flera av de atgérdsalternativ som
presenteras behdver utredas vidare. Utdver det rekommenderade
atgardsalternativet som presenteras for respektive delomrade lamnar
fastighetskontoret ett flertal principiella och 6vergripande férslag som
fastighetskontoret, med hansyn aven till inkomna remissvar, pa olika satt
beddmer skulle forbattra forutsattningarna for styrning och kontroll av
exploateringsekonomin.

1.2.11 Generella verktyg for atgarder

Utover de atgardsalternativ som presenteras for respektive delomrade inom
Alvstaden vill fastighetskontoret redogéra for generella verktyg for
atgardsforslag som enligt fastighetskontoret pa ett dvergripande sétt kan
forbéattra forutsattningarna for en battre exploateringsekonomi.

1.2.11.1 Ekonomiska inriktningsbeslut

Fastighetskontoret beddmer att det &r mojligt att det for samtliga delomraden
faststalls ett ekonomiskt inriktningsbeslut for stadens nettoinvesteringar. Ett
sadant inriktningsbeslut finns endast for ett fatal stadsutvecklingsprojekt och
inom Alvstaden enbart for Skeppsbron och fér ramavtalsomréadet inom
Backaplan.

1.2.11.2 Fordelning av upplatelseformer

Generellt galler att byggrattsvarden paverkas beroende pa upplatelseform.
Byggréttsvarden for hyresrétter &r normalt lagre an for bostadsratter, vilket
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innebar att fordelningen av upplatelseformer i stor utstrackning paverkar
exploateringsekonomin.

1.2.11.3 Anvisa genom anbud pa pris

For att sakerstalla marknadsmassiga byggrattspriser foreslar fastighetskontoret
att forfarande genom anbud pa pris tillampas i sddan omfattning att det finns
forutsattningar for att stadens inkomster fran forséljning av kvarvarande och
tillkommande byggratter inom Alvstaden motsvarar marknadsmassigt pris. Det
skulle aven skapa forutsattningar for att inkomsterna motsvarar de nivaer som
fastighetskontoret har bedémt ar nodvandiga for att nd en ekonomi i balans.

1.2.11.4 Planerad utbyggnadsordning och markanvisning i rétt skede

Utvecklingen av Alvstaden innebér stora investeringar under en Iang tid for
staden. Fastighetskontoret vill uppmarksamma att utbyggnaden av Alvstaden
utgdr endast en del av stadens exploateringsverksamhet. Det innebdr att de
resurser som utbyggnaden av Alvstaden kraver konkurrerar med resurserna som
&r nddvandiga for stadsutvecklingen i 6vriga staden. Fastighetskontoret vill
darfor understryka att det foreligger saval kapacitets- som investeringsrisker i
att planera for och exploatera flera stora och komplexa
stadsutvecklingsomraden samtidigt.

Utover vikten av att minska stadens risktagande vad galler
investeringsutgifterna kan staden minska risktagandet och exponeringen mot
konjunktur- och markprisrisker. Fastighetskontoret beddmer att skedet for nar
staden anvisar mark &r av stor betydelse for markférsaljningsinkomsterna. Det
ar viktigt att det finns en samordnad bild av nér och var det &r lampligt att
anvisa mark inom Alvstaden, for att skapa bast forutsattningar for att
markfdrsaljningsinkomsterna motsvarar de byggrattsvarden som ligger till
grund for bedémningen av Alvstadens ekonomi enligt denna atgardsplan.

For att sakerstalla stabila och férutsdgbara byggrattsvarden bedémer
fastighetskontoret att det ar lampligt att avvakta med exploateringen av
Gullbergsvass, den andra etappen av Masthuggskajen, Frihamnens yttre delar
och Ringon. Det ar angeléget att inte bidra till fallande priser pa kommunal
mark till foljd av ett for stort utbud av mark i de mest centrala och attraktiva
delarna av staden samt for att forbattra forutsattningarna for att uppna en balans
mellan utgifter, inkomster och byggréttsvéarden enligt den finansiella
inriktningen.

1.2.11.5 Stallningstagande kring tomtrattsupplatelser enligt avtal

Inldsen av mark tenderar att vara en dyr 16sning for markforsorjningen for
kommunala d&ndamal da dagens bestammelser om ersattningsnivan i samband
med inlésen av hel eller del av fastighet innebér att kommunen betalar 125
procent av marknadsvérdet.

For att skapa béttre forutsattningar for en balans mellan inkomster och utgifter,
samt for att i storsta mojliga utstrdckning undvika att staden behdver l6sa in
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mark for kommunala behov, bedémer fastighetskontoret att det vore lampligt att
staden tar ett principiellt stallningstagande till de tomtrattsupplatelser som i
nartid bedéms kunna sagas upp och nyttjas for kommunala andamal.

1.2.11.6 Fordelning av finansieringen av allman plats

Fastighetskontoret bedomer att fordelningen mellan skattefinansierade
investeringar och exploateringsfinansierade investeringar behdéver ses dver.
Dels behdver fordelningen mellan exploatdrsfinansiering och skattefinansiering
klarlaggas i ett tidigt skede, dels bor staden strava efter en s lag
skattefinansieringsgrad som ar mojlig och som ar skalig gentemot saval
skattekollektivet som exploatorer. Avvagningen mellan exploatorsfinansiering
och skattefinansiering gors utifran gallande lagstiftning enligt plan- och

bygglagen.

1.2.11.7 Alternativt forfarande vid markforsaljning och férdelning av risk i
samband med utbyggnad av allmén plats

Det géangse tillvagagangssattet innebar att fastighetsnamnden saljer
kvartersmark inklusive kvartersmarkens erforderliga kostnadsandel av allménna
platser. Det innebér att fastighetsnamnden far en inkomst fran forséljning av
kvartersmark i tidigt skede. Darefter far fastighetsnamnden en utgift for
iordningstallande av allméan plats som kravs for den salda kvartersmarken.
Fastighetsnamnden star saledes for all risk i handelse att utgifterna for
iordningstéllande av allmén plats blir hogre an som tidigare bedémts.

Fastighetskontorets erfarenhet ar att utgifterna for iordningstallande av
allménna platser ofta okar i jamférelse med den uppskattning som har gjorts i
ett tidigt skede och som utgor underlag i exploateringskalkylen. En
utgiftsokning innebér att projektresultatet minskar, och kan till och med 6verga
fran ett Gverskott till ett underskott. Utgiftsokningen kan exempelvis bero pa
bristfalliga uppskattningar i tidigt skede eller att fa entreprendrer lamnar anbud i
forfragningsprocessen. | samband med antagande av detaljplanen &r staden
skyldig att iordningstalla allménna platser.

Som ett alternativ till den konventionella forsaljningsprocessen kan mojligheten
att minska stadens risk i samband med markfoérsaljning och exploatering
utredas.

Ekonomisk &tgardsplan for Alvstaden 17 (40)
Rekommendation fér en ekonomi i balans
Fastighetskontoret 2021-11-15



2 Genomlysning av
Alvstadens delomraden

| detta avsnitt redogor fastighetskontoret for atgardsalternativ for respektive
delomrade inom Alvstaden. For respektive delomrade redogdrs for en
beskrivning av utgangslaget for fastighetskontorets genomlysning, beroenden
for delomradet, risker och osékerheter samt atgardsalternativ och konsekvenser.

2.1 SOdra alvstranden — Masthuggskajen,
etapp 1

2.1.1 Beskrivning av utgangslage fér genomlysning

Detaljplanen for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan m.fl. inom
stadsdelen Masthugget i Goéteborg vann laga kraft 2019-03-01.
Genomforandetiden ar 10 ar. Arbete pagar med planering for genomforandet
och merparten av byggratterna &r markanvisade och salda. Alvstranden
Utveckling arbetar tillsammans med konsortiet med planering, projektering och
upphandling av utbyggnaden av halvon. Nagra exploatdrer har paborjat sin
byggnation, bland annat byggnationen av hotellet bakom Folkets hus och kontor
pa flertalet byggratter. Utbyggnaden av allman plats har paborjats med
ledningsomléaggningar bakom Folkets hus.

Trafikkontoret arbetar med Gversyn av kalkylerna eftersom det under slutet av
det andra kvartalet 2021 har framkommit indikationer och risk for betydande
kostnadsokningar. Det &r det beslutade GFS-forslaget som arbetades om under
2020 dar omfattningsforandringar gjordes for att komma ner till beslutad
projektram pa 2 020 mkr som ar foremal for en ny kalkyloversyn. Enligt uppgift
kommer trafikkontoret att I&mna en ny prognos under hdsten 2021.

Park- och naturnd&mnden har fattat beslut (2021-09-20) att tillskriva
kommunstyrelsen att nominera en investering avseende utveckling av Olof
Palmes plats for 33 mkr. Atgarden fanns tidigare med i trafikkontorets
genomfdrandestudie men prioriterades bort under omfattningsférandringen
2020.

Kommunfullméktige beslutade i juni 2020 om en hanteringsordning for
utbyggnad av halvén och underbyggnad av allman plats. Alvstranden
Utveckling AB, tillsammans med fastighetsndmnden och 6vriga berorda, gavs i
uppdrag att rapportera alla eventuella ekonomiska avvikelser avseende
utbyggnaden av halvén och underbyggnad av allmén plats inom detaljplanen
skyndsamt, med utgangspunkt i projektramen om 2 020 mkr (2017 ars prisniva),
till kommunstyrelsen.
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Alvstranden har fatt i uppdrag att teckna ett avtal som fordelar gransdragningar,
utgifter och risker i grundlaggningen av halvén. Alvstrandens styrelse beslutade
2021-03-01 att godkanna ett avtal med risk- och mojlighetsfordelning.

Fastighetskontoret har enligt sarskild ordning bestallt utbyggnad av
underbyggnad allmén plats pa halvon av Alvstranden enligt beslut i
kommunfullméktige. Alvstranden arbetar med upphandling av underbyggnaden
till halvon, forfragan gick ut under varen 2021 och anbud berdknas komma in
under november 2021 och att upphandlingen kan bli klar under december 2021,
alternativt i borjan pa 2022.

| uppdraget fattade beslut sedan denna Gversyn gjordes:

o Beslut i trafiknamnden (2020-10-22) om GFS. GFS-arbetet
avslutades 2020-06-30. GFS-kalkylen dverskred projektramen
som var faststalld till 2 020 mkr. Trafikkontoret har gjort en
oversyn av GFS-kalkylen och kommer att foresla
besparingsalternativ for trafikndmnden som innebar att
projektramen halls.

o Beslut i fastighetsnamnden (2020-11-16) om aterkoppling kring
slutford GFS, tillférande riskreserv om 110 mkr, uppdrag att
bestélla utbyggnad av halvons underbyggnad.

o Beslut i Alvstrandens styrelse (2021-03-01) att godkanna avtal
med risk- och méjlighetsférdelning.

o Beslut i kommunstyrelsen (2021-03-26) med bl.a.
aterapportering efter slutford genomforandestudie, tillforande
av riskreserv om 110 mkr m.m.

o Beslut i kommunfullmaktige (2021-06-10) med bl.a.
aterapportering efter slutférd genomférandestudie, tillforande
av riskreserv om 110 mkr m.m.

o Beslut i park- och naturndmnden (2021-09-20) om
investeringsnominering for utveckling av Olof Palmes plats
géllande 33 mkr till kommunstyrelsen.

Beslut har fattats i trafiknamnden, kommunfullméktige och regionfullméktige i
Vastra Gotalandsregionen att avsluta linbaneprojektet. Byggnadsnamnden har
aven beslutat att avbryta arbetet med detaljplaner for linbanan mellan Jarntorget
och Lindholmen inom stadsdelarna Masthugget och Lindholmen.
I samband med detaljplanens antagande fattade kommunfullmaktige (2018-06-
07 § 8) beslut om en projektram om 2 020 mkr (2017 ars prisniva) for
genomforandet av detaljplanen. Av de totala investeringarna finansieras 1 860
mkr av exploateringen. Resterande belopp, 160 mkr finansieras inom ramen for
fastighetsnamndens skattefinansierade exploateringsbudget. Alvstrandens
styrelse har fattat beslut om att skjuta till 125 mkr fér Alvstrandens
genomfdrande for tdckning av byggherrekostnader och lagre inkomster.
Kommunfullméktige beslutade 2021-06-10 att tillfora en riskreserv avseende
utbyggnad av allmén plats om 110 mkr. Vidare bedémer Alvstranden att
inkomsterna dr ytterligare 20 mkr lagre &n beréknat. Det innebér att prognosen
for Masthuggskajen visar pa ett underskott pa -415 mkr. Fastighetskontoret
beddmer att det inte finns rimliga forutsattningar att minska detta underskott.
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2.1.2 Beroenden

Flera byggnadsarbeten har startat. Exempelvis har Stena, NCC och Balder
paborjat byggnation.

Eftersom detaljplanen har vunnit laga kraft uppstar en skyldighet for kommunen
att bygga ut allmén plats enligt detaljplanen inom genomférandetiden.
Merparten av byggratterna ar dessutom salda, vilket innebar att
sakagaranspraken okar.

Linbanan ar avslutad, vilket innebér att linbanetomten som fastighetsnamnden
ager enligt genomférandeavtal med Alvstranden Utveckling ska éverlatas till
bolaget. Bolaget kan sedan markanvisa fastigheten for andamalet
centrumverksamheter.

2.1.3 Risker och oséakerheter

Trafikkontoret arbetar fortsatt med besparingsatgarder for allman plats och
avser att aterkomma under hosten 2021 med en ny prognos. Det foreligger en
risk att utgifterna for allman plats blir hdgre an vad ramen anger samt att vissa
delar laggs utanfor projekt Masthuggskajen. Fastighetskontoret har noterat att
vissa besparingar som har gjorts for att halla ramen for projektet istéllet har
askats inom respektive namnds investeringsbudget. Sadana askanden har redan
gjorts hos park- och naturndmnden fér Olof Palmes plats.

Fastighetskontoret bedomer att det foreligger stora ekonomiska risker och
osdkerheter dven med avseende pa utgifterna i samband med utbyggnaden av
saval halvon som genomférandet av detaljplanen som helhet.

2.1.4 Atgardsalternativ

Fastighetskontoret har inte kunnat identifiera nagra konkreta och
andamalsenliga forslag pa atgarder som vasentligt kan forbattra totalekonomin i
projektet. Exploatering av omradet pagar och fastighetskontoret anser att arbetet
har gatt for langt i genomfdrandet for att gora genomgripande forandringar
avseende planandringar eller nya detaljplaner. Eftersom detaljplanen har vunnit
laga kraft uppstar en skyldighet fér kommunen att bygga ut allmén plats enligt
detaljplanen inom genomforandetiden.

Masthuggskajen, etapp 1 (mkr) Fardplan ver. Halvarsuppfdljning FK atgardsforslag
2020-2021 2021 1
Beddmning av exploateringsnetto -160 -306 -415
Inkomster 1800 1800
Utgifter -2100 2215
Varav skattefinansierad allmén plats -160 -270
Faststall ekonomiskt inriktningsbeslut 0
Exploateringsnetto Masthuggskajen, etapp 1 -160 -306 -415

Fastighetskontoret bedomer att det inte finns rimliga forutsattningar att minska
underskottet. Kontoret foreslar darfor kommunfullméktige att genomfora
exploateringen enligt plan och fatta ett inriktningsbeslut pa en ny ekonomisk
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ram pé -415 mkr. Det &r viktigt att staden hittar en for staden rimlig fordelning
av de risker som &r forenade med grundlaggning och utbyggnad av allmén plats,
i huvudsak avseende utbyggnaden av halvon.

For att minimera risken att underskottet okar ytterligare foreslar
fastighetskontoret foljande atgarder:

- Genomfor exploatering enligt plan och faststall ny ekonomisk ram pa
-415 mkr.

- Sékerstall en noggrann kontroll pa och uppféljning av utgifter for
utbyggnaden av allmén plats och halvon.

2.2 SOdra alvstranden — Masthuggskajen,
etapp 2

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Masthuggskajen
etapp 2 genomfors efter 2040. Kontoret beddmer att det ar rimligt att stalla
kravet att en framtida utveckling av omradet ar férenat med ett krav att
exploateringen kan redovisa en ekonomi i balans. Som ett alternativ till detta
kan kommunfullmaktige dvervéga att faststalla ett avkastningskrav pa en
utveckling av omradet.

2.3 SOdra alvstranden — Skeppsbron

Skeppsbron etapp 2 genomfors enligt beslut i kommunfullméaktige 2020-11-12 §
2 1859/17. Kommunfullmaktiges beslut innebar bland annat att
forutsattningarna for att genom detaljplaneéndringar tillskapa ytterligare
exploateringsvolymer inom gallande detaljplan ska utredas. Vidare innebar
beslutet att kommunfullméktige har faststallt nettoresultatet till maximalt -860
mKr.

Fastighetskontoret bedomer att kommunfullmaktiges inriktning for Skeppsbron
forutsatter detaljplaneandring i flera avseenden, bland annat for att ge
forutsattningar for en dkad exploateringsvolym samt for att 10sa vissa
genomfdérandefragor.

2.4 Centralenomradet

2.4.1 Beskrivning av utgangslage for genomlysning

Inom Centralenomrédet ligger Drottningtorget och Akareplatsen,
Centralstationen och Nils Ericson-terminalen, Gullbergsstrand och den nya
Hisingsbron, Lilla Bommen och Kanaltorget samt Packhuskajen och
Packhusplatsen. For Centralenomradet planeras till 6vervagande del
verksamhetslokaler, sasom kontoret, hotell och handel, men dven viss andel
bostéder.

Ekonomisk &tgardsplan for Alvstaden 21 (40)
Rekommendation fér en ekonomi i balans
Fastighetskontoret 2021-11-15



For narvarande pagar utbyggnaden av Hisingsbron, E45:ans nedsénkning och
Overdackning samt Véstlanken Centralen och Kvarnberget. Som en del
ingaende i Hisingsbrons sodra kollektivtrafikramp iordningsstélls aven en ny
lastgata till Nordstan. Dessutom pagar utbyggnaden av ett storre kvarter,
Platinan, som kommer att innehalla hotell och kontor, i direkt anslutning till
Hisingsbron. Regionens Hus fardigstalldes under 2019.

Detaljplanering pagar for fyra storre utbyggnadsprojekt i direkt anslutning till
Vastlanken eller E45:ans dverdackning: Véastlanken station Centralen, Norr om
Centralstationen, bebyggelse pa Gotaledens 6verdackning och Norr om
Nordstan. Ett flertal av dessa detaljplaner &r infor antagande. Sammantaget
skapar dessa projekt forutsattningar for en utbyggnad om cirka 500 000 — 600
000 kvm BTA, med ett blandat innehall av kontor, centrumverksamhet, handel
och bostader. Inom Centralenomradet planeras dven flera platser och omraden
som offentliga rum.

Projektet Bebyggelse pa Gotaleden, som befinner sig i genomforandeskede,
redovisar ett underskott. Fastighetskontoret bedémer dock att dvriga projekt i
genomfdrande- eller planskede kommer att bidra till att vdga upp underskottet.

I tidigt skede berdknas de flesta projekten ge ett éverskott forutom projekten
Kajstraket och Vastra 6verdackningen. Kajstraket planeras ske i nartid med
hansyn till att det finns tydliga kopplingar till andra projekt. En mindre
overdackning av omradet kréavs dock i projektet Bebyggelse pa Gotaleden.

Nulagesbedomningen ar att Centralenomradet sammantaget kommer att
generera ett ekonomiskt dverskott pa cirka 120 mkr. | denna bedémning ingar
aven Kajstraket och Vastra 6verdackningen.

2.4.2 Beroenden

| pagaende detaljplaner kan det vara svart att inrymma den méangd férskolor,
skolor och 6vrig kommunal service som kravs enligt gjorda berékningar. Det
leder till att andra delomraden i Alvstaden kan behéva ta ett storre ansvar for
social infrastruktur, vilket maste studeras och bedémas mot helheten.
Centralenomradets behov av social infrastruktur kan delvis komma att behova
hanteras utanfor Centralenomradet. Utifran ett ekonomiskt perspektiv och ett
markforsorjningsperspektiv kan det bli nédvandigt att 16sa en del av det behov
av kommunal service som uppstar i ett angransande omrade. Arbetet med att ta
fram ett planprogram kommer att paborjas.

Delprojektet Gullbergskajomradet bidrar med ett viktigt tillskott till
Centralenomradets underskott av park, framfor allt med avseende pa projekten
Overdickningen av Gétaleden och Kdmpegatan.

Inom Centralenomradet pagar utbyggnaden av flera stora infrastrukturprojekt
som Vastlanken, Hisingsbron och éverdackningen E45:an vilka paverkar
kommande utbyggnadsetapper. Planering for arbetet med bangardsforbindelsen
pagar. Samspelet mellan trafiklosningar och stadsutveckling ar komplext och
komplicerat — nagot som darfor kraver omfattande samverkan och samordning.
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2.4.3 Risker och osakerheter

Underlaget for bade inkomster och utgifter baseras pa Centralenomradets
Stadsutvecklingsprogram (STUP), som redovisar en dversiktlig uppskattad
exploatering for samtliga omraden. Fastighetskontoret vill ocksa
uppmarksamma att Centralenomradet innehaller projekt som befinner sig i alla
faser.

Luftmiljofragan &r fortsatt en riskfaktor for innehallet i detaljplanerna och da i
huvudsak géllande bostéader, forskolor och skolor i omradet, vilket innebar en
ekonomisk osakerhet vad avser utbyggnadsordningens forvantade
exploateringsinkomster bade i storlek och nér de faller ut i tid.

Utvecklingen av omradet medfor stora investeringar for staden och
fastighetskontoret bedémer att osakerheterna i kalkylerna for hela
Centralenomradet &r stora och bor darfor inte underskattas. Detta mot bakgrund
av att flertalet projekt &nnu inte har startat.

For de pagaende planprojekten och genomférandeprojekten har det genomforts
en GFS.

Féljande projekt befinner sig i plan- och genomférandeskede:

- Hisingsbron

- Bebyggelse pa Gotaleden

- Vastlanken station Centralen
- Norr om Centralstationen

- Norr om Nordstan

- (Kémpegatan)

For de projekt som befinner sig i tidiga skeden har endast 6vergripande
ekonomiska bedémningar gjorts.

Féljande projekt befinner sig i ett tidigt skede:

- Region City 2

- Akareplatsen

- Nils Ericsonsterminalen

- Vastra Overdickningen

- Packhusplatsen, Kanaltorget
- Gullbergsstrand

2.4.4 Atgardsalternativ

Fastighetskontoret bedémer att det &r mojligt genom att 6ka andelen
bostadsratter pa kommunal mark i bostadsprojekten och darigenom 6ka de
beréknade inkomsterna med 120 mkr. Fastighetskontoret foreslar att
kommunfullméktige fattar ett inriktningsbeslut som innebér ett
exploateringsdverskott pa 120 mkr for Centralenomradet. Inom
Centralenomradet aterstar cirka 1 200 bostader med kommande byggratt pa
kommunal mark som inte har anvisats.
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Centralenomradet (mkr) Fardplan ver. Halvarsuppfdljning FK atgardsforslag

2020-2021 2021 1
Bed6mning av exploateringsnetto 120 0 0
Inkomster 4600 4600
Utgifter -4 600 -4 600
Varav skattefinansierad allmén plats -60 -60
Genomfor exploatering med inriktningsbeslut 120
Exploateringsnetto Centralenomradet 120 0 120

Sammantaget bedémer fastighetskontoret att det finns forutséttningar for att en
exploatering av Centralenomradet skulle kunna generera ett exploaterings-
Overskott motsvarande cirka 120 mkr. Fastighetskontorets rekommendation ar
darfor att genomfora en exploatering av omradet enligt plan och faststalla ett
avkastningskrav pa 120 mkr.

2.5 Frihamnen, inre delarna (DP 1 och DP 2)

2.5.1 Beskrivning av utgangslage fér genomlysning

Planeringen av Frihamnen har pagatt sedan 2012, da byggnadsnamnden
beslutade att ett planprogramarbete skulle paborjas.

Pa grund av ekonomiska osékerheter beslutades 2018 att pausa pagaende
detaljplanearbete inom Frihamnen och inleda en évergripande genomlysning av
projektet. Processen pagick under 2018 fram till hosten 2019 och bestod av tre
delar: Kunskapsresan, Utvardering och Planeringsforutsattningar Frihamnen
2019. Planeringsforutsattningarna innehaller bland annat strukturforslag for hela
Frihamnen med tillhdrande exploateringskalkyl.

Planeringsforutsattningarna rekommenderar en uppdatering av tidigare
planprogram for Frihamnen samt att utvecklingen av Frihamnen startar med de
inre delarna och avvaktar med de évriga delarna som omfattar de mer
svarhanterade pirarna och vattenrummen. De inre delarna framgar
huvudsakligen av kartbilagan och bestar av pagaende detaljplanerna Lundby -
Bostader och verksamheter i Frihamnen etapp 1 och Frihamnen - Blandad
stadsbebyggelse vid Hjalmar Brantingsgatan inom Frihamnen.

Under varen 2020 pabdrjade fastighetskontoret en genomlysning av
exploateringskalkylen horande till Planeringsforutsattningarna. Syftet med
genomlysningen var att kvalitetssakra innehallet i exploateringskalkylen samt
att vid behov foresla atgarder i syfte att uppna en béttre exploateringsekonomi
for staden. Inom ramen fér genomlysningen har fastighetskontoret bland annat
uppmarksammat lagt bedomda byggrattsvardenivaer for Frihamnens inre delar.

Inom ramen for genomlysningen har Alvstranden Utveckling AB dven
rapporterat 6kade prognostiserade utgifter for Frihamnens inre delar om cirka
375 mkr i jamforelse med vad som framgar av den senaste fardplanen.

Genomlysningen innebér att fastighetskontorets bedomda utgangsléage for
Frihamnens inre delar forbattras fran ett underskott pa -945 mkr (enligt den
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senaste halvarsuppfoljningen) till 775 mkr. Det forbattrade utgangslaget baseras
pa mellanskillnaden mellan hégre bedémda byggrattsvarden och ckade utgifter
for utbyggnad av allman plats.

I den nuvarande kalkylen som ligger till grund for beddmningen av
exploateringsekonomin ingdr Alvstranden Utveckling AB:s riskpaslag pa 620
mkr. Det innebdr att Alvstrandens bedémda risk 4r inkluderad i de beraknade
exploateringsutgifterna. Fastighetskontoret har beréknat projektets potentiella
inkomster, med utgangspunkt i uppgifter om antal BTA for bostader, kontor,
med mera, utifran fastighetskontorets bedémda byggrattsvarden inom
Frihamnen. Tillampningen av fastighetskontorets byggrattsvéarden har en
avsevard paverkan pa exploateringskalkylen.

Ett antal parter inom ramen for Alvstrandens konsortiemodell har tidigare
anvisats mark inom Frihamnens DP 1. Enligt uppgift fran Alvstranden
Utveckling finns inga underliggande faststallda byggrattsvarden i dessa tidigare
markanvisningar. | den utstrdckning som byggrattsvérdena i kommande
markanvisningar avviker fran fastighetskontorets bedémda byggrattsvarden
inom Frihamnen paverkas de ekonomiska forutsattningarna for Frihamnen som
helhet.

2.5.2 Beroenden

Frihamnen ingar i influensomradet for Sverigeforhandlingen. Utvecklingen av
hela Frihamnen bedéms kunna innehalla cirka 10 000 nya bostéader, varav de
inre delarna bedéms kunna innehalla cirka 4 000 bostéader. | vrigt bedoms
sparprojektet inom Sverigeforhandlingen inte vara beroende av utvecklingen av
Frihamnen.

Frihamnen &r delvis beroende av utvecklingen av Hjalmar Brantingstraket. En
del av Hjalmar Brantingstraket ingar i kalkylen for Frihamnens inre delar. En
annan del av investeringen i Hjalmar Brantingstraket ingar i
exploateringskalkylen for Backaplan i omradet Soder om Hjalmar
Brantingstraket.

Det finns beroenden mellan detaljplanerna inom Frihamnens inre delar som
innebdr att dessa tidsméssigt bor utvecklas i néara anslutning till varandra.

2.5.3 Risker och osakerheter

| det fall att utvecklingen av Frihamnen pausas finns risk att sparprojektet inom
Sverigeforhandlingen faststaller forutsattningar nér det géller bland annat
hojdsattning for Frihnamnsomradet.

Enligt Planeringsforutséattningarnas strukturforslag till utveckling av Frihamnen
behover Frihamnens inre delar ta hojd for en senare utveckling av 6vriga delar
av Frinamnen. Det innebér att en exploatering av Frihamnens inre delar medfor
stora investeringsutgifter i tidiga skeden for staden. Exploateringen och
utbyggnaden medfér darmed en finansiell risk for staden.
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2.5.4 Atgéardsalternativ

Fastighetskontoret bedomer att utvecklingen av Frihamnen i nértid bor
avgransas till att enbart omfatta de inre delarna, enligt rekommendation i
Alvstranden Utveckling AB:s arbete med Planeringsforutsattningar 2019.

| dvrigt bestar fastighetskontorets atgardsalternativ huvudsakligen av att ¢ka
andelen bostadsrétter inom Frihamnens inre delar. Planeringsforutsattningarna
utgar fran en 50/50 fordelning mellan upplatelseformerna bostadsratt och
hyresratt. En 6kad andel bostadsrétter beddms relativt enkel att genomfdra och
konsekvensbeskriva. Att omfordela upplatelseformerna i for stor utstrackning
riskerar dock att paverka malbilden for Vision Alvstaden.

Baserat pa fastighetskontorets bedémda byggrattsvarden i Frinamnen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning inom Frihamnens inre delar atminstone
inledningsvis bor anvisas utifran anbudsforfarande pa pris, i syfte att optimera
inkomsterna genom markforsaljning och bidra med forbéattrat underlag for
byggrattsvarderingar i omradet.

Pa utgiftssidan bedomer fastighetskontoret att fortsatt arbete bor ske for att
identifiera ekonomiska atgarder. Bland annat bor foreskriven
grundlaggningsmetod och infrastrukturutbyggnad, enligt
Planeringsforutséattningarna, ses 6ver i det fortsatta planeringsarbetet.

Frihamnen, DP 1 och 2 (inre delarna) (mkr) Fardplan ver. Halvarsuppfoljning = FK atgardsforslag
2020-2021 2021 1 2

Beddmning av exploateringsnetto -570 945 775 775

Inkomster 3320 5365 5865

Utgifter 4265 4265 4265

Varav skattefinansierad allmén plats -1180 -1180  -1180

Fordelning av upplatelseform 60/40 BR/HR - 325 -

Fordelning av upplatelseform 75/25 BR/HR - - 825
Exploateringsnetto Frihamnens inre delar -570 -945 1100 1600

Fastighetskontoret foreslar att andelen bostadsratter 6kar for att forbattra
forutsattningarna for ett forbattrat exploateringsnetto. Kontoret bedémer, i
enighet med remissinstanserna, att en fordelning av upplatelseformerna,
motsvarande 60 procent bostadsratter och 40 procent hyresratter, ar
genomforbart och att det inte star i konflikt med Vision Alvstaden. Det ar
mojligt att ytterligare 6ka andelen bostadsrétter for att ytterligare dka
inkomsterna, men kontoret beddmer att en ytterligare 6kning av andelen
bostadsratter star i konflikt med visionen samtidigt som marknadsriskerna okar.
Alvstranden Utveckling AB bedémer, utdver ovanstaende, att det kan finnas
mojligheter att i det fortsatta planarbetet 6ka exploateringen. Fastighetskontoret
bedomer dock att mojligheterna att ytterligare oka exploateringen i nulaget ar sa
osakra att en sadan majlighet inte ar lamplig att tillgodorakna kalkylen i detta
skede.

Fastighetskontoret foreslar att ett genomforande av Frihamnens yttre delar
forskjuts till efter 2035. Fastighetskontoret anser att det &r for tidigt att avgora
huruvida det & majligt att uppna en ekonomi i balans for Frihamnens 6vriga
delar. Fastighetskontoret forutsétter dock att utvecklingen av Frihamnens évriga
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delar genererar atminstone en ekonomi i balans for staden, innan en
exploatering av de yttre delarna kan 6vervégas.

Ut6ver atgardsalternativen ovan vill fastighetskontoret lyfta ett mojligt
alternativ som innebér att staden i ett tidigt skede avyttrar hela eller delar av
Frihamnsomradet. Ett sadant alternativ skulle beh6va utredas vidare, men skulle
kunna bidra till att balansera kassaflodet inom Alvstaden. Alternativet skulle
behova villkoras pa ett sddant satt att exploatoren finansierar hela utbyggnaden
av omradet, vilket bland annat skulle inkludera allméan plats, samtidigt som
exploatdren bar risken for 6kade utgifter for utbyggnaden.

2.6 Backaplan

2.6.1 Beskrivning av utgangslage fér genomlysning

| tidigare redogdrelser for exploateringsekonomin har endast ramavtalsomradet
ingatt. | Fardplan Alvstaden redovisas ett negativt exploateringsnetto pa -240
mkr. For ramavtalsomradet finns ett inriktningsbeslut om en nettoinvestering pa
245 mkr. Den nu aktuella kalkylen for omradet visar fortsatt pa en
nettoinvestering pa cirka 245 mkr.

For planprogrammets inre delar (ramavtalsomradet) deltar privata
fastighetsdgare som tillsammans med staden har tagit fram ett ramavtal som
anger fordelning av finansiering for utbyggnad av allmén plats inom
ramavtalsomradet. Inom detta omrade finns en detaljplan i genomforandeskede
och tva detaljplaner i planeringsskede.

Fastighetskontoret bedémer att det saknas tillrackliga forutsattningar att
vasentligt forbattra exploateringsekonomin inom det begransade
ramavtalsomradet. For att skapa en helhetsbild av exploateringsekonomin for
Backaplans delomrade har omradet som analyserats utvidgats till att &ven
omfatta tidigare genomford etapp, Ostra Kvillebicken, samt omrédena véster
om Kvillebacken och soder om Hjalmar Brantingstraket. Dessa omraden har
tidigare inte ingatt i den ekonomiska redovisningen av Backaplan.

Ostra Kvillebacken ar fardigstallt och exploateringen har, enligt uppgifter fran
Alvstranden Utveckling, bidragit med ett exploateringsnetto p& 40 mkr. Detta
Overskott har fastighetskontoret inkluderat i helhetsbedomningen av
exploateringsekonomin fér Backaplan.

| omradet vaster om Kvillebacken planeras en blandad stadsutveckling med
cirka 2 000 bostéder, handel och verksamheter.

Soder om Hjalmar Brantingstraket ar ett omrade med stora
infrastrukturinvesteringar och projektet bedéms kréva en nettoinvestering om ca
200 mkr. Omradet omfattar viss exploatering pa kommunal mark. Projektet kan
utokas till att &ven omfatta privat mark dock ar osékerheterna stora kring
aktdrernas intresse.
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2.6.2 Beroenden

For Backaplan ar beroenden mot Sverigeférhandlingen Brunnsho-Linné
avgorande gallande utbyggnad av sparvag i Backavagen avgorande. Den sista
utmaningen i detta I6ses genom den séa kallade DP4 i vilken anslutning for spar
fran Hjalmar Brantingsgatan till Brunnsbo station sékras.

Backaplan ar beroende av en ombyggnad av Hjalmar Brantingstraket for att
uppna de for Alvstaden och delomrédet satta effektmalen om att bygga samman
staden Gver alven samt malet om ett nytt centrum pa Hisingen. Bada dessa
kraver upplevelser av stadsmassighet och mentalt korta avstand vilket inte kan
uppfyllas genom nuvarande trafikleden Hjalmar Brantingsgatan.

Det finns &ven tekniska och infrastrukturméssiga beroenden mellan en

utbyggnad av Hjalmar Brantingstraket i Backaplan och mojligheten att bygga ut

Sverigeférhandlingens stracka Brunnsbo-Linné i sin helhet.

For Hjalmar Brantingstraket finns ett uppdrag fran portféljkontoret i Alvstaden
om att studera kostnader, konsekvenser, beroenden och nyttor for berérda
delomraden men dven for staden som helhet. Uppdraget genomfors av
Huvudprogrammen for Backaplan och Frihamnen. Sverigeforhandlingen for
Brunnbo-Linné deltar &ven i samtalen.

For att klara en utbyggnad av Lindholmen, Frihamnen samt Backaplan kravs att
ledningar passerar genom Hjalmar Brantingstraket. | det fall Hjalmar
Brantingstraket inte byggs om kan det leda till att vissa atgarder &nda maste
goras och stora forgaveskostnader kan uppsta.

2.6.3 Risker och oséakerheter

« De stora infrastrukturatgarderna i Hjalmar Brantingstraket inom
Backaplan ar inte mdjliga att tdcka genom den exploatering som kan
tillskapas.

* Hantering av tomtrétter och méjligheten att 16sa kommunala behov
samt ekonomi i balans.

«  Atgérder inom DP4 kopplat till Lundbyleden &r férenat med
ekonomiska risker samt 6verklagande fran Trafikverket m.h.t. paverkan
pa riksintresse kommunikation som bland annat omfattar Lundbyleden.

«  DPO uteblivet exploateringsbidrag for stomme om dessa planer ej
genomfdrs. Bedémd utebliven inkomst om cirka 200 mkr.

«  Osékerheten kring utfallet av storlek pa lagenheterna ger svarigheter att
matcha med rétt omfattning av forskola skola. Vilket kan ge stora
ekonomiska konsekvenser for staden.

2.6.4 Atgardsalternativ

| omradet vaster om Kvillebéacken finns stora fastigheter som ar upplatna med
tomtratt. Detta dr ett omrade med planer pa cirka 2 000 nya bostader, service
och handel. For att en stadsutveckling i denna omfattning ska kunna
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genomfdras behdver staden tillgodose bland annat skola, idrottsplatser, med
mera. Stadens forséljning av mark bidrar till att finansiera investeringar som
ej kan laggas pa exploateringen, exempelvis huvudgata och stadspark.

Staden bedémer att huvuddelen av tomtrattsinnehavarna ar positiva till
stadsutveckling pa tomtréatterna varfor staden foreslar att detta ska ske
tillsammans med tomtrattshavarna pa ett satt dar savél staden som
tomtrattshavaren far med sina 6nskemal och behov i kommande
stadsutveckling.

Goteborg sarskiljer sig fran flera andra kommuner som till exempel Stockholm
och Malmo, da Géteborgs tomtrattsavtal i princip alltid har en klausul som
innebdr att tomtrattshavaren inte har rétt till ersattning vid avtalets upphérande.
Kommunen upplater darmed inget annat an marken. Byggnader &r alltid
tomtrattstillbehdr och kommunen kan aldrig bli ansvariga for att bekosta en
rivning eftersom det ar tomtrattshavarens egendom.

Att vid uppségning eller utgang av avtal ge avdrag for byggnader star i strid
med avtalet och skulle kunna anses vara otillborligt gynnande, vilket strider mot
kommunallagen. P& grund av detta presenteras ingen atgard som grundar sig pa
frikép med avdrag for tomtréttstillbehor.

Utifran de lagar och regler som géller foreslas en samutveckling av fastigheten,
mellan kommunen och tomtréttshavaren. Detta kan ske genom att saval
kommunens behov som tomtréattshavarens behov tillgodoses pa fastigheten och
att tomtrattshavaren far frikopa tomtratten utifran ny markanvandning, det vill
séga efter antagen detaljplan.

For omrade dar kommunen inte driver en stadsutveckling, men mojlighet till
utveckling kan finnas i framtiden, tillampas fastighetskontorets modell for
forsaljning med tillaggskopeskilling. 1 Backaplan pagar en stadsutveckling.

I de fall staden behéver mark for kommunala &ndamal bor detta ske i
samutveckling sa langt som det ar majligt. Rent juridiskt sker det forfarandet
genom uppséagning med pafoljande direktavvisning. | detta forfarande kan krav
pa kommunala andamal stéllas i pafoljande anvisning, till exempel att en
forskola ska inrymmas i kvarteret. | de fall behovet &r av storre karaktér kan del
av fastighet kvarsta i kommunal 4go och resterande mark anvisas till
tomtrattshavaren som da far forvarva fastigheten for ny markanvandning.

Om staden har kommunala behov pa fastigheten (tomtratten) kan alternativet
frikop medfora stora kostnader for kommunen. Detta beror pa att
tomtrattshavaren forvantas vélja den mest optimala véardeutvecklingen pa
fastigheten vilket inte sammanfaller med kommunala behov sasom forskolor,
skolor och idrottshallar. I det fallet behdver staden kdpa tillbaka mark av
tomtrattshavaren alternativt forvarva annan fastighet inom omradet. Ett sadant
inkop ska beraknas till alternativ markanvandning, i detta fall bostadsréattspris
plus 25% av fastighetens marknadsvarde for inl6sen.

En tomtratt kan endast sagas upp till utgangen av vissa tidsperioder, vanligtvis
vart 40:e ar vad galler tomtratter upplatna for bostadsandamal och vart 20:e ar
for 6vriga tomtratter. Uppsagningen ska ske minst tva ar fore periodens utgang
och tidigast fem ar fore utgangen av perioden.
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Uppségningsratten &r inte ovillkorlig. En forutsattning ar att det ar av vikt for
fastighetsagaren att fastigheten anvénds for bebyggelse av annan art eller for
annat andamal &n tidigare.

Om tomtréttshavaren anser att kommunen inte har giltiga sk&l for uppsagningen
kan denne klandra uppségningen i domstol.

Fastighetskontoret beddmer att det finns méjlighet for en utveckling av omradet
vaster om Kvillebacken med ekonomi i balans genom att tillata frikop av
tomtrétter. FOr de tomtréatter dar staden behdver mark for kommunala behov ska
dessa utvecklas tillsammans med tomtrattshavaren sa langt som majligt dar
tomtrattshavaren far mojlighet att utveckla den del av fastigheten som inte
staden behdver for de kommunala behoven. Rent juridiskt behdver detta ske
genom en uppsagning med pafoljande direktanvisning. Priset vid
direktanvisning beraknas pa samma grund som vid frikép och kan darmed
bedémas hamna pd motsvarande nivaer.

Till detta behdver en ekonomisk forstudie (EFS) genomféras i samband med en
fordjupning av planprogrammet inom omradet véster om Kvillebacken for att
kunna hitta kostnadseffektiva Iosningar, studera risker och genomférbarhet.

Vidare ska tydligt framga under forstudie/fordjupning av planprogram och eller
i tillagg till kommunens riktlinjer for exploateringsavtal att omrade &r foremal
for etappvis utbyggnad och att kommunen har for avsikt att lata finansiera vissa
atgarder i det omradet genom framtida exploateringsavtal.

Backaplan (mkr) Fardplan ver. Halvarsuppfdljning FK atgardsforslag
2020-2021 2021 1 2
Beddmning av exploateringsnetto -240 -500 -500 -500
Inkomster 4200 4200 4200
Utgifter 4700 4700 4700
Varav skattefinansierad allmén plats -585 -585 -585
Uppséagning av tomfratter for kommunala behov samt frikdp pa 055
ny markanvéndning
Avvakta utvecklingen av V om Kvillebacken:
Skyldighet att bygga ut AP enl. DP N
Skattefinansieriade investeringar i AP N

Inlésen av fastighet fér kommunala dndamal -
Inkomstbortfall férséljning av tomtréttsfastighet -
Uteblivet exploateringsbidrag -
Exploateringsnetto Backaplan -240 -500 -245 -
v innebér att rubricerade skyldigheter och effekter uppstar och som féljer av att avvakta en utveckling av omrédet véster
om Kvillebécken, men som &r svaéra att specificera.

= RN NN

Om en utveckling av omradet ska genomforas med en exploateringsekonomi i
balans bedomer fastighetskontoret att det krévs ett aktivt stallningstagande for
uppségning av tomtrattsavtal for kommunala behov. Kontoret bedémer att det
inte foreligger nagra juridiska eller i 6vrigt formella hinder for ett sadant
forfarande.

Fastighetskontoret bedémer att det finns forutsattningar for att, i de fall det
skulle uppsta behov av omlokalisering, i stor utstrackning kunna erbjuda
ersattningsfastigheter i narliggande omraden for tomtrattshavare inom
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delomradet Backaplan. Sadana behov skulle eventuellt kunna omhandertas
inom Ringon.

Kontoret vill uppmérksamma att en avvaktan med att ta aktivt stéllningstagande
for uppsagning av tomtrattsavtalen inom omradet vaster om Kvillebacken
innebdr att det avtalsmassiga utrymmet for en uppsagning férverkas och att
avtalen forlangs med 20 ar. Det innebar dels att staden gar miste om potentiella
inkomster fran markforséljning. Dessutom beddmer fastighetskontoret att
staden gar miste om mojligheten att tillgodose behovet av skola inom omradet
pa kommunal mark och istallet kommer att behova l6sa in fastighet for
skolandamal till betydande belopp. Det skulle &ven innebéra att
exploateringsbidraget for utbyggnad av allman plats blir lagre.

En forutsattning for att nd inriktningsbeslutet pa -245 mkr for delomradet som
helhet ar att genomfora en ekonomisk forstudie i samband med en
forstudie/fordjupning av planprogrammet for omradet vaster om Kvillebacken
for att identifiera kostnadseffektiva losningar, studera risker och
genomforbarhet. Oavsett om kommunfullméktige gor ett principiellt
stallningstagande med avseende pa tomtrattsupplatelserna avser
huvudprogrammet att paborja ett sddant arbete under 2022.

Fastighetskontoret vill uppmarksamma att ett avvaktande med utvecklingen av
omradet vaster om Kvillebacken forsvarar for uppfyllandet av saval Vision
Alvstaden som for stadens bostadsatagande inom Sverigeférhandlingen, ndgot
som &ven beddms ha ekonomiska konsekvenser.

2.7 Lindholmen

2.7.1 Beskrivning av utgangslage for genomlysning

Halvarsuppfdljningens ekonomiska redovisning for delomradet inkluderar
foljande pagaende exploateringsprojekt i detaljplane- och genomforandeskedet
samt nytt detaljplaneprogram:

o DP bostader och verksamheter vid Karlavagnsplatsen
e DP verksamheter vid Pumpgatan etapp 1-2

e DP skola vid Pumpgatan

e DP bostader vid Gotaverksgatan

¢ DP Lindholmens tekniska gymnasium

e Nyitt detaljplaneprogram for Lindholmen

Fastighetskontoret bedomer att pagaende exploateringsprojekt pa Lindholmen,
utan atgarder, genererar ett ekonomiskt Gverskott om cirka 140 mkr for
delomradet.

Halvarsuppféljningens ekonomiska redovisning for delomradet inkluderar inte
inkomster vid forsaljning av sa kallade forvaltningsfastigheter inom
Lindholmen. Bedémningen &r att en redovisning av sadana inkomster hade
genererat ett storre 6verskott for delomradet och forbattra kassaflodet.
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2.7.2 Beroenden

Det finns ett underskott pa skolplatser fran tidigare genomforda
exploateringsprojekt pa Lindholmen. Detta underskott behéver omhandertas for
att uppfylla behovet av skolplatser inom delomradet.

Radande planprogramforslag for Lindholmen &r indelat i tre etapper: ”Centrala
straket”, ”’Sodra Lindholmen” och ”Propelleromréadet”. Inom respektive etapp
finns beroenden som innebdr att hela etappen bér utvecklas som helhet. Dock
bedoms respektive etapp kunna utvecklas fristaende fran dvriga etapper.

Lindholmen ingar i influensomradet for Sverigeforhandlingen och
planprogramforslaget bedéms kunna generera cirka 2 200 bostéder och cirka
14 500 arbetsplatser.

Utmaningar med avseende pa klimatanpassning, hgt vatten och skyfall
behdver utredas for delomradet som helhet.

2.7.3 Risker och osékerheter

Fastighetskontoret bedomer att det finns stora osékerheter i
exploateringskalkylen for DP skola vid Pumpgatan och att det finns kvarstaende
ekonomiska risker for pagaende exploateringsprojekt till foljd av kvarstaende
allman platsutbyggnad och att projektet befinner sig i ett tidigt skede.

Planprogramfdrslaget mojliggora en utbyggnad i dlven, vilket beddms foranleda
stora utgiftsosékerheter. Planprogrammets ekonomiska kalkyl baseras pa
uppskattningar av utgifter for utbyggnaden av halvén vid Masthuggskajen.
Fastighetskontorets bedémning &r att en utbyggnad i vatten, enligt nuvarande
planprogramférslag, skulle kunna generera en battre planprogramekonomi &n att
inte bygga i vatten.

Fastighetskontoret bedémer att fortsatt detaljplanering innan beslutat
planprogram forsvarar kommunens majlighet att samordna och sékerstalla
finansiering av 6vergripande exploateringsatgarder.

2.7.4 Atgardsalternativ

Fastighetskontoret bedémer att ett nytt planprogram kréavs innan ytterligare
detaljplanering kan ske pa Lindholmen. Planprogrammet ska bland annat
redovisa principer for exploateringsbidrag for 6vergripande
exploateringsatgarder som beror flera olika detaljplaner (etappvis utbyggnad).
Redovisningen ska framga redan vid detaljplaneprogrammets samradsskede.

Fastighetskontoret anser att det &r for tidigt att i planprogrammet, ur ett
ekonomiskt perspektiv, konsekvensbedéma en utbyggnad i dlven. Bedémningen
ar att fragan, huruvida en utbyggnad i alven &r lamplig utifran ett ekonomiskt
perspektiv, behdver detaljstuderas i samband med detaljplanering.
Planprogrammet bor saledes utformas flexibelt i fragan om utbyggnad i alven.
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Exploateringen inom DP skola vid Pumpgatan bedéms i tidigt skede generera
ett ekonomiskt underskott for staden. Med anledningen av planomradets
markforutsattningar och att skolandamalet inte genererar nagra
exploateringsinkomster for staden &r fastighetskontorets beddmning att en
exploateringsekonomi i balans for projektet inte & mojlig. | syfte att 6ka
projektets inkomster bor dock méjligheten att kombinera skola med annat
andamal inom detaljplanen utredas. En maéjlighet kan vara att planléagga och
utoka befintliga Santosskolan, i syfte att minska behovet av skola vid
Pumpgatan och darmed moéjliggora for andra andamal.

Fastighetskontoret foreslar att fortsatt markanvisning inom delomradet
foretradesvis bor tilldelas utifran anbudsforfarande pa pris, i syfte att optimera
inkomsterna genom markforsaljning och bidra med forbattrat underlag for
varderingar i omradet.

Fastighetskontoret bedomer att pagaende exploateringsprojekt pa Lindholmen,
utan atgarder, genererar ett ekonomiskt Gverskott om cirka 140 mkr for
delomradet. Fastighetskontoret bedomer dock att det finns kvarstaende
ekonomiska risker, motsvarande cirka 40 mkr, for pagaende
exploateringsprojekt till foljd av kvarstaende allméan platsutbyggnad och att DP
skola vid Pumpgatan befinner sig i tidigt skede.

Lindholmen (mkr) Férdplan ver. Halvarsuppfdljning FK atgardsforslag
2020-2021 2021 1

Beddmning av exploateringsnetto 0 140 100

Inkomster 4375 4375

Utgifter -4 235 -4 235
Varav skattefinansierad allmén plats -540 -540
Planprogram fér delomradet med inriktningsbeslut 200
Exploateringsnetto Lindholmen 0 140 300

Om staden amnar utveckla Lindholmen och samtidigt bibehalla en ekonomi i
balans for delomradet vill fastighetskontoret understryka vikten av att ta fram
ett planprogram som redovisar principer for finansiering av évergripande
exploateringsatgarder. En fortsatt utbyggnad utifran enskilda detaljplaner
medfor en risk for att staden inte far skalig tackning for investeringar i
exempelvis dvergripande allman plats, klimatanpasshing och
dagvattenhantering. En sadan utveckling bedémer fastighetskontoret kommer
generera ett ekonomiskt underskott for staden.

Med anledning av stadens kvarstaende markagande inom Lindholmen och att
forslaget till planprogram befinner sig i ett tidigt planeringsskede, med
majlighet till tydlig ekonomisk styrning, bedémer fastighetskontoret att det
finns mojligheter att tillrakna delomradet ett utokat ekonomiskt verskott i
samband med genomfdrandet av planprogrammet.

Fastighetskontoret vill framf6ra att tre grundforutséttningar galler for att ett
planprogram ska kunna anses vara genomforbart:

1. att planprogrammet beddms vara genomforbart ur ett
fastighetségarperspektiv.
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2. att eventuella risker med en utbyggnad i dlven sakerstalls
mot bakgrund av erfarenheterna fran utbyggnaden av halvon
pa Masthuggskajen. Dessa ska ligga till grund for
lamplighetsbeddmningen av en eventuell utbyggnad i dlven.

3. atten inriktning vid framtagandet av planprogrammet &r att
generera ett ekonomiskt éverskott om minst 200 mkr for
staden.

2.8 Gullbergsvass

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Gullbergsvass
genomfors efter 2040. Arbete med att utreda planeringsférutsattningar pagar.
Kontoret bedémer att det &r rimligt att stalla kravet att en framtida utveckling av
Gullbergsvass &r forenat med ett krav att exploateringen kan redovisa en
ekonomi i balans. Som ett alternativ till detta kan kommunfullmaktige dvervéga
att faststélla ett avkastningskrav pa en utveckling av omradet.

2.9 Ringon

Fastighetskontoret rekommenderar att en exploatering av Ringdn genomfors
efter 2045 i enlighet med tidigare inriktning. Kontoret beddmer att det &r rimligt
att stalla kravet att en framtida utveckling av Ringon ar forenat med ett krav att
exploateringen kan redovisa en ekonomi i balans. Som ett alternativ till detta
kan kommunfullméaktige 6vervaga att faststélla ett avkastningskrav pa en
utveckling av omradet.
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3 Atgardsforslag

3.1 Overgripande utvecklingsforslag

Ut6ver de atgarder som rekommenderas for respektive delomrade,
rekommenderar fastighetskontoret féljande dvergripande atgarder som antingen
behover hanteras inom samverkansorganisationen for Alvstaden eller genom
sérskilda uppdrag:

Etablera arbetssatt med ekonomiska forstudier parallellt med
planprogram. Det &r viktigt att arbetet sker likartat i alla delomraden dar
planprogram ar aktuellt.

Investeringar i dlvkantsskydd behéver sarredovisas och utredas. Detta
arbete pagar och det ar viktigt att det fortgar.

Tillsatt en utredningsgrupp, som férslagsvis samordnas av
stadsledningskontoret, vars uppdrag &r att kartlagga behoven och
finansieringen av kajupprustning inom respektive delomrade, men dven
langs med Goéta Alv i dvriga delar. Idag hanteras rapporteringen och
finansieringen av upprustning av kajer pa olika satt i delomradena.
Viktiga fragor att hantera ar bland annat vilken status och aktualitet
tidigare kommunfullméktigebeslut géllande upprustning av kajerna har.

Uppdatera Vision Alvstaden till att d&ven inkludera en ekonomisk
dimension.

Tillsatt en arbetsgrupp med syfte att se dver rapporteringsmallens
utformning och innehall. Arbetsgruppens uppdrag ska vara att faststalla
vad som ska rapporteras samt utveckla arbetssatt och kalkylunderlag pa
ett sadant satt att den ekonomiska information som rapporteras ar direkt
jamforbar mellan delomradena. Det handlar bland annat om hur
bokfdrda varden ska beskrivas och rapporteras samt hur utgifter och
inkomster ska periodiseras. Idag ar det oklart om rapporteringsmallen
visar projektets kassaflode eller resultat. Arbetet ska syfta till att skapa
okad gemensam forstaelse och dkad jamforbarhet mellan delomradenas
exploateringsekonomi.

Ge fastighetsndmnden i uppdrag att utreda och faststélla vilka
fastighetsforsaljningar inom exploateringsprojekten som ska inga i
rapporteringsunderlaget for respektive delomrade.

Fastighetskontoret foreslar att det tillsatts en utredning som presenterar
underlag for beslut om finansieringen av Hjalmar Brantingstraket, med
hansyn till nyttan for tillkommande byggréatter i forhallande till den
Overgripande nyttan for staden.
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Se 6ver och fortydliga den finansiella inriktningen for Alvstaden, i

synnerhet vad avser foljande inriktningar:

- [...] exploateringsekonomin inom Alvstaden bor vara
sjalvfinansierad, dar totala utgifter och
inkomster/byggrattsvarden bor vara i balans.

- Utbyggnaden av Alvstaden bor planeras pa ett satt som
balanserar kassaflodet dver en rimlig tid [...]

samt

- [...]1syfte att undvika att staden bér stora risker eller
underskott in i forvantande dverskott i framtida etapper.

- Staden ska anvénda sig av sin finansiella styrka for att

successivt bygga varden for att finansiera stadens atagande 6ver

tid.

Av remissvaren framgar att den finansiella inriktningen for
Alvstaden 6ppnar for olika tolkningar i synnerhet vad avser
utvarderingen av inom vilken tidshorisont som balansen mellan
utgifter och inkomster ska utvarderas utifran. Forslaget syftar

till att tydliggdra vikten av balanseringen av kassaflodet.

Fastighetskontoret bedémer att om kassaflddesbalansen ska
vara styrande kan alternativa tillvagagangssatt behova utredas
for att minska obalanserna mellan inkomster och utgifter inom
Alvstaden. Alternativt bor staden fastsla att en inriktning som
innebdr att investera tidigt for att successivt bygga markvarden
ska vara vagledande. Fastighetskontoret anser inte att dessa tva

forhallningssatt bor framsta som lika viktiga.
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3.2 Atgardsforslag for Alvstadens
delomraden

Utifran redogorelsen ovan av mojliga atgardsalternativ for respektive delomrade
har fastighetskontoret sammanstallt dessa i tabellen nedan.

Exploateringsnetto (belopp i mkr)

Utgangslage Utgangslage Utgangslage Fastighetskontorets
Fardplan Halvarsuppfolining |Atgérdsplan rekommendation
Delomrade 2020-2021 2021 2021 1 2
Masthuggskajen, etapp 1 -160 -300 -415 -415
Skeppsbron, etapp 2 -1 400 -920 -920 -860
Centralenomradet 120 0 0 120 -
Frihamnen, inre delama -570 945 775 1100 1600
Backaplan -240 -500 -500 -245 -500
Lindholmen 0 140 140 300
Summa inkomster 19 390
Summa utgifter -21 910
Varav skattefinansierad AP -3490
Nettoinvesteringar
exploatering Alvstaden exkl. -850 -1 605 0 860
Skeppsbron
Nettoinv esteringar ex ploatering
- ) 2250 2525 920 0
Alvstaden inkl. Skeppsbron
Masthuggskajen, etapp 2
Ggllbergsv ass Avvakta exploatering
Frihamnen, ytre delama
Ring6n

Figur: Fastighetskontorets rekommenderade atgard for respektive delomrade ar fargmarkerad.

Fastighetskontoret beddmer att forutsattningarna for att forbattra Alvstadens
exploateringsekonomi i huvudsak ar beroende av att kommunfullmaktige
faststaller tydliga ekonomiska ramar och inriktningsbeslut for respektive
delomréde inom Alvstaden. Det ar aven viktigt att fortsatta med samt
kontinuerligt utveckla det parallella arbetet med ekonomiska forstudier och
planprogram och andra tidiga studier fOr att i ett tidigt skede identifiera
systemfragor, beroenden eller ekonomiska forutsattningar for kommande
planering och investeringsbehov. Med utgangspunkt i detta behover tydligare
ekonomistyrning mot beslutade budgetramar i genomférandet sakerstallas.

Ut6ver ovanstaende bedomer fastighetskontoret att en forbattrad
exploateringsekonomi inom Alvstaden &r beroende av ett tydligt och kraftigt
avkastningskrav stalls pa exploateringen av Frihamnens inre delar.
Kalkylmaéssigt ar detta beroende av tillampningen av fastighetskontorets
Overgripande byggrattsvéarden for Frihamnen. | den utstrdckning som
byggrattsvardena i kommande markanvisningar avviker fran fastighetskontorets
bedémda byggrattsvarden inom Frihamnen paverkas de ekonomiska
forutsattningarna for Frihamnen som helhet. Med utgangspunkt i
fastighetskontorets byggrattsvarden bedémer fastighetskontoret att fordelningen
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av upplatelseformer i Frinamnen utgor den enskilt storsta paverkansfaktorn for
exploateringsekonomin for Frihamnens inre delar.

Fastighetskontoret bedomer att det utifran foreslagna atgarder och med
utgangspunkt i tillampningen av fastighetskontorets 6vergripande
byggrattsvarden for Frinamnen ar mojligt att utveckla Alvstaden och samtidigt
na en exploateringsekonomi i balans. Fastighetskontoret vill dock understryka
att det fortfarande finns osékerheter i denna beddémning.

Kontoret beddmer aven att ett aktivt politiskt stallningstagande kring
tomtrattsupplatelserna i delomradet Backaplan ar nodvandigt for att forbattra
exploateringsekonomin i saval Backaplan som for Alvstaden i sin helhet.

Mot bakgrund av kommunfullméktiges beslut den 12 november 2020 (§ 2
1859/17) har inte fastighetskontoret lamnat forslag pa atgarder avseende
projektet Skeppsbron. Projektet genomfors enligt kommunfullmaktiges beslut
med ett faststallt nettoresultat pa maximalt -860 mkr.

Ut6ver ovanstaende har fastighetskontoret identifierat nddvéandiga atgarder
som, enligt fastighetskontoret och med hansyn till de remissvar éver
atgardsplanen som inkommit, sasmmantaget ar nédvandiga for att uppna en
ekonomi i balans for Alvstaden.

Kontorets bedémning &r att de forslag till atgarder som presenteras i den
reviderade atgardsplanen inte har vasentliga negativa sociala eller ekologiska
konsekvenser i jamforelse med Férdplanen version 2020-2021.

Utifran uppdraget att redovisa atgarder som bidrar till en ekonomi i balans for
Alvstaden, samt med hansyn till de synpunkter som inkommit i remissvaren, ar
fastighetskontorets rekommendation att:

Masthuggskajen

e Genomfora detaljplanen for Masthuggskajen etapp 1 enligt plan och
faststall en samlad ekonomisk ram pa -415 mkr for genomférandet.

Skeppsbron

o Skeppsbron, etapp 2, genomfors enligt beslut i kommunfullmaktige
2020-11-12 § 2 1859/17.

Frihamnens inre delar

e Utveckla Frihamnens inre delar med fordelningen 60/40 BR/HR
och faststéll ett avkastningskrav motsvarande ett
exploateringsdverskott pa 1 100 mkr.

Backaplan

e Genomfora Backaplan enligt plan och befintligt inriktningsbeslut
(-245 mkr) samt

Ekonomisk &tgardsplan for Alvstaden 38 (40)
Rekommendation fér en ekonomi i balans
Fastighetskontoret 2021-11-15



e Tabeslut om uppséagning av tomtratter enligt avtal med paféljande
direktanvisning till tomtrattshavaren samt i 6vrigt fastsla inriktning
om frikop av tomtrétter pa ny markanvandning.

Centralenomréadet

e Genomfdra Centralenomradet enligt plan och faststéll ett
inriktningsbeslut om ett exploateringséverskott pa minst 120 mkr.

Lindholmen

e Genomfora pagaende detaljplaneprojekt pa Lindholmen,

o Ateruppta arbetet med planprogram fér omrédet med utgéngspunkt
i de grundforutsattningar som anges under avsnittet Delomrade:
Lindholmen samt

e Faststalla ett inriktningsbeslut om ett exploateringsoverskott pa
minst 300 mkr for delomradet.

Masthuggskajen, etapp 2

e Avvakta exploatering av omradet till tidigast 2040.
Frihamnens yttre delar

e Avvakta exploatering av omradet till tidigast 2035.
Gullbergsvass

e Avvakta exploatering av omradet till tidigast 2040.
Ringdn

e Avvakta exploatering av omradet till tidigast 2045.
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Tillaggsyrkande S, MP, V
23-12-18
Arende 14

Tilldggsyrkande angiaende uttag ur riskreserven och forslag till reviderat
investeringsbeslut for Masthuggskajen

Av § 4 i exploateringsndmndens reglemente framgar att: "Ndmnden ansvarar for att samordna
och sdkerstilla kommunens samtliga ataganden som foljer av en exploatering.” Mot bakgrund
av att Masthuggskajen i sig bedoms vara ett hogriskprojekt bl.a. med hénsyn till de komplexa
forhdllandena pé platsen, det stora antalet involverade aktorer och det osdkra omvérldslaget,
ar det mycket angelédget att nimnden far fordjupad information minst en gdng per halvér eller
nér direktoren annars bedomer att skil foreligger. Detta ska alltsa ske utdver den ordinarie
uppfoljningen nimnden far pd varje nimndsammantrade. Syftet med den fordjupade
uppfoljningen &r ge politikerna i ndmnden handlingsfrihet att agera mer proaktivt vad
betraffar exploateringsekonomin i projektet, och belysa de ekonomiska konsekvenserna ur ett
overgripande staden perspektiv t.ex. de som avser Alvstranden Utveckling AB.

FORSLAG TILL BESLUT

Att direktoren far i uppdrag att ta fram ett forslag till plan betrdffande férdjupad uppfoljning
enligt ovan.

Att 1 6vrigt bifalla tjansteutlatandet.
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Exploateringsférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-11-09 Toomas Almqvist
Arendenummer EXF-2023-01395 Telefon: 031-368 26 23
E-post: toomas.almqvist@exploatering.goteborg.se

Uttag ur riskreserven och forslag till reviderat
investeringsbeslut for Masthuggskajen

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden beslutar att tillstryka ett uttag ur riskreserven om 36
miljoner kronor (2017 ars prisniva), pa grund av dkade utgifter for allmén plats.

2. Exploateringsndmnden foreslar kommunfullmédktige att besluta om en reviderad
projektbudget till 2 340 miljoner kronor (2017 &rs prisniva) varav 74 miljoner
kronor &r riskreserv. Projektbudgeten inkluderar foreslagna
omfattningsforandringar till en utgift om 34 miljoner kronor (2017 ars prisniva).

3. Exploateringsndmnden 6versidnder forvaltningens tjénsteutldtande till
kommunfullméktige.

Sammanfattning
Samtliga siffor i tjédnsteutlatandet dr i 2017 ars prisniva om inte annat anges.

Utgifterna for utbyggnad av allmén plats har 6kat med 226 miljoner kronor jamfort med
senast fattade beslut och utgifterna for kvartersmark har 6kat med 30 miljoner kronor. Av
den totala utgiftsokningen om 256 miljoner kronor bedéms 36 miljoner vara forandringar
av den karaktér som riskreserven ar avsedd att hantera. Darfor foreslar
exploateringsforvaltningen ett uttag ur riskreserven om 36 miljoner kronor. Om ndmnden
beslutar om uttag aterstar 74 miljoner kronor av riskreserven.

Av de aterstaende fordyrningarna, 220 miljoner kronor, hanteras 44 miljoner kronor
genom omfordelningar inom programmet. Férdyrningar som inte kan hanteras inom
programmet uppgér darfor till 176 miljoner kronor vilket innebér att
exploateringsforvaltningen ser ett behov av en utékad investeringsram.

I tillagg till ovan foreslar exploateringsforvaltningen dven en omfattningsforandring som
innebdr aterinforande av tva nyttor om totalt 34 miljoner kronor. De nyttor som foreslas
aterinforas ar ett farjeldge samt atgérd for att mota vattnet.

Exploateringsforvaltningen foresléar med anledning av ovan en utdkad ekonomisk
projektram med 210 miljoner kronor. Forslaget innebér att den ekonomiska projektramen
utdkas fran 2,13 miljarder kronor till 2,34 miljarder kronor varav 74 miljoner kronor &r
riskreserv.

Ett 6vergripande motiv till att aterinfora nyttorna, samt att inte skéra ytterligare pa
kvaliteter inom programomradet, dr for att skapa ett levande kajstrdk som upplevs
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tillgéngligt for alla och inte upplevs privat for de som bor och verkar i omrédet. Ett
otillgéngligt kajstrak utan liv och rérelse riskerar dven att upplevas som otryggt.

Forvaltningen vill dock lyfta fram att konsortiet for utbyggnad av Masthuggskajen inte
delar &sikterna om att de tillkommande delarna &r tillréckliga for att uppnd mélet med att
mota vattnet.

Om ndmnd eller kommunfullméktige avslar beslut om att uttag ur riskreserven och/eller
revidering av projektbudgeten, kommer program Masthuggskajen att inleda ett arbete
med att se ver vilka ytterligare kvaliteter som dr mojliga att ta bort for att hélla beslutad
projektbudget om 2,13 miljarder kronor. Om ytterligare omfattningsférédndringar behover
genomforas, bedomer forvaltningen detta far stor paverkan pa maluppfyllelse och kvalitet
vilket 1 sin tur ger en méirkbar paverkan pé helheten. Exakt vilka omfattningsférédndringar
som kan bli aktuella &r dnnu for tidigt att redogora for.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Samtliga siffor i tjédnsteutlatandet dr i 2017 ars prisniva om inte annat anges.

Utgifterna for utbyggnad av allméin plats har 6kat med 226 miljoner kronor jamfort med
senast fattade beslut och utgifterna for kvartersmark har 6kat med 30 miljoner kronor. Av
den totala utgiftsokningen om 256 miljoner kronor bedéms 36 miljoner vara forandringar
av den karaktdr som riskreserven ér avsedd att hantera. Dérfor foreslés
exploateringsforvaltningen ett uttag ur riskreserven om 36 miljoner kronor. Om ndmnden
beslutar om uttag aterstar 74 miljoner kronor av riskreserven.

Av de aterstaende fordyrningarna, 220 miljoner kronor, hanteras 44 miljoner kronor
genom omfordelningar inom programmet. Fordyrningar som inte kan hanteras inom
programmet uppgar darfor till 176 miljoner kronor vilket innebér att
exploateringsforvaltningen ser ett behov av en utdkad investeringsram.

I tillagg till ovan foreslar exploateringsforvaltningen dven en omfattningsforandring som
innebér aterinforande av tva nyttor om totalt 34 miljoner kronor. De nyttor som foreslas
aterinforas ar ett farjeldge som bedoms till 18 miljoner kronor samt atgérd for att mota
vattnet som beddms till 16 miljoner kronor.

Exploateringsforvaltningen foreslar med anledning av ovan en utokad ekonomisk
projektram med 210 miljoner kronor. Forslaget innebér att den ekonomiska projektramen
utokas fran 2,13 miljarder kronor till 2,34 miljarder kronor varav 74 miljoner kronor ar
riskreserv.

Utgiftsokningen foreslas till fullo att belasta exploateringsnimndens exploateringsbudget.

Mer detaljerad beskrivning av bakgrund till utgiftsokningen finns beskrivet under rubrik
”Ekonomi” ldngre ner i tjdnsteutlatandet.

Mojlighet till 6kade inkomster
Programmet har infor forslag till beslut om reviderat inriktningsbeslut, bedomt

mdjligheterna till 6kande inkomster for byggritter inom programomrédet for kvarter C2.
Beddmningen har utgatt frén att maximera inkomsterna vilket i detta fall innebér att
byggritterna upplats som bostadsritter dar det ar mojligt. Inkomstmojlighet har ocksa
uppstatt for kvarter C1 da projekt for stadslinbana tidigare har avbrutits.

Trots mojligheten till 6kade inkomster for kvarter C1 och C2 kan inte programmet
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tillgodorékna sig denna effekt fullt ut, dd inkomsterna frén 6vrig markforséljning inom
programmet prognostiseras bli ldgre dn budgeterat. Sammantaget prognostiseras de totala
inkomsterna fran markforséljning att 6ka med ca 20 miljoner kronor.

Inkomsterna for kvarter C1 och C2 tillfaller exploateringsnimnden. Minskade inkomster
fran markforsiljning hanteras av Alvstranden Utveckling AB.

Forslag pa ny projektram
Fordelningen inom forvaltningens forslag pé reviderad projektram ser ut enligt nedan:

Mnkr (2017 drs prisniva) Budget 2021-06-10 |Foreslagen ny budget |Differens
Inkomster
Markforsaljning 1730 1750 20
Exploateringsbidrag 130 130
Totala inkomster 1860 1880 20
Utgifter
Programledning 74 30 44
Kvartersmark 145 175 -30
Allman plats 13801 2027 -226
varav halvéns underbyggnad 724
varav uttag ur riskreserv 36
Méta vattnet - aterinférande 16 -16
Farjelage- aterinférande 18 -18
Totala utgifter 2020 2 266 -246
Riskreserv 110 74 36
Total investeringsram 2130 2 340 -210
Netto -270 -460 -190

Tabell 1. Fordelningen inom forvaltningens forslag pa reviderad projektram

I tidigare investeringsbeslut for program Masthuggskajen har det efterfragats ett
fortydligande for hur de ekonomiska effekterna fordelas pa respektive part inom
programmet. Tabellen nedan visar hur den reviderade budgeten enligt forvaltningens
forslag fordelas pa Alvstranden Utveckling AB och exploateringsnimnden.

Mnkr (2017 drs prisnivd) Alvstranden Utveckling AB | Exploateringsnimnden
Inkomster
Markforsaljning 1600 150
Exploateringsbidrag 1600
Totala inkomster 1600 1750
Utgifter
Programledning 15 15
Kvartersmark 145 30
Allman plats 2027
varav halvéns underbyggnad 724
varav uttag ur riskreserv 36
MGta vattnet - terinférande 16
Farjelage- aterinforande 18
Exploateringsbidrag 1470
Totala utgifter 1630 2 106
Riskreserv 0 74
Byggherrekostnader 125
Olof Palmes plats (investering) 33
Netto for respektive part -155 -463
Kommunkoncernens totala ataganden -618

Tabell 2. Tabell 6ver hur reviderad budget enligt forvaltningens forslag fordelas pa Alvstranden
Utveckling AB och exploateringsnimnden. Investeringsutgiften for Olof Palmes plats, 33 miljoner
kronor, dr i lopande prisnivd vilket gor att netto for exploateringsndmnden och kommunkoncernen
inte dr helt korrekt men visar pd en ungefirlig summa.
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Utover programmets investeringsram inkluderar tabellen ovan dven de investeringar som
inte ligger inom programmets budget utan som idag finansernas pd annat sitt. Detta for
att visa pa kommunkoncernens totala dtagande for stadsutvecklingen vid
Masthuggskajen.

Olof Palmes plats ingick ursprungligen i programmet men blev senare en investering for
dévarande park och naturndmnden. Fran arsskiftet 2023/2024 hanteras investeringen i
exploateringsnimndens investeringsbudget som ett eget projekt. Utdver den
projektekonomi som definierades i samband med investeringsbeslutet 2021 har
Alvstranden Utveckling AB beslutat om interna dtaganden om 125 miljoner kronor,
foretrddelsevis for att hantera bolagets kostnader ur ett byggherreperspektiv. |
kommunstyrelsens forslag till beslut 2021 fordes ett resonemang om att dverviga om
dessa kostnader borde ha, eller framover borde utgéra en del av den samlade ekonomiska
projektekonomin ur ett kommunkoncernperspektiv.

Tillkommande driftkonsekvenser

Ett aterforande av farjeldget samt nyttan mota vattnet skulle ge 6kade drift- och
underhallskostnader med cirka 450 000 kronor (I6pande prisniva) per &r jimfort med
tidigare redovisning. Drift- och underhéllskostnader belastar stadsmiljondmnden.

Sjdlvfinansieringsgrad
Exploateringsndmnden har ett ansvar for att exploateringsverksamheten ska bedrivas sa
att inkomster och utgifter 6ver en rullande 10-arsperiod ér i balans.

Enligt den senaste bedomningen i delarsrapport per augusti 2023 kommer malet om
sjdlvfinansiering uppfyllas under de ndrmast kommande aren. Detta mot bakgrund av
starka resultat under de senaste &ren. Samtidigt forsvarar nuvarande marknadsldge och
okade osdkerheter forutsdgbarheten for utvecklingen av sjilvfinansieringsgraden.
Sammantaget inverkar den nuvarande samhéllsekonomiska utvecklingen negativt pa
exploateringsekonomin sévil pa utgiftssidan genom bland annat 6kade byggkostnader
som pa inkomstsidan genom sjunkande byggrattsvarden.

Forslaget om en utdkad budgetram for projektet har en negativ inverkan pa
exploateringsekonomin och sjélvfinansieringsgraden. Trots de 6kade utgifterna for
projektet forvéntas sjalvfinansieringsgradens mal att klaras fram till minst ar 2028 med
nuvarande projektport{ol;.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bedomning ut ekologisk dimension har gjorts utifrdn konsekvenser om forvaltningens
forslag till tillkommande delar genomfors.

Férjeldge pa halvon:

Genom att utoka majligheten att resa med kollektivtrafik via farja till Masthuggskajen ges
bittre forutsittningar for boende, besokare och verksamheter att vélja ett hillbart och
klimatsmart resande till och fran Masthuggskajen. Ett farjelage i ungefar samma

placering finns utpekad i alternativ till Linbanan som togs fram av Goteborgs stad och
Visttrafik i samband med att projekt Linbanan avslutades samt i Alvutredningen.

Atgird for att mota vattnet/bryggdelar pa halvon:
En bryggkonsol lidngs kajen skapar ett strak som uppmuntrar till promenad néra vattnet.
Atgirdens positiva effekter ur den ekologiska dimensionen har visst beroende till
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aterinférande av andra delar s& som om Yttre Jirnvagsbron samt farjeldge pa halvon
tillkommer. Om de atgérderna tillkommer, 6kar sannolikt attraktiveten till att forflytta sig
till fots till, frAn och inom omradet.

Bedomning ur social dimension
Beddmning ut social dimension har gjorts utifran konsekvenser om forvaltningens forslag
till tillkommande delar genomfors.

Férjeldge pd halvon:
Genom att erbjuda olika sétt att komma till Masthuggskajen; via bat, cykel, till fots eller
bil skapas en dynamisk och kontrastrik plats som upplevs tillgénglig och intressant.

Att utoka mojligheten att kunna ta sig till Masthuggskajen med kollektivtrafik innebar att
fler kommer att kunna och vilja komma hit. Tryggheten 6kar med ett férjelédge placerat
ute pa Halvon eftersom genomstromningen av ménniskor okar, sdrskilt under
vinterhalvaret.

Atgird for att mota vattnet/bryggdelar pa halvon:
Genom att skapa en tillgdnglig och attraktiv plats nira vattnet med mdjlighet att ga och
vistas pa ges forutséttningar for méanniskor att motas pa kajen. Det bedoms viktigt att

kajomradet gestaltas s att det upplevs vara 6ppet och tillgédngligt for alla, och inte enbart
for de som bor och verkar i omrédet. Tryggheten bedoms 6ka d&ven med denna dtgird da
genomstromningen av ménniskor okar jamfort med den nuvarande planering.

Bryggkonsolen bidrar till att upplevelsen av att kajkanten blir tryggare ur ett
barnsdkerhetsperspektiv da bryggkonsolen med sin nedtrappning och sittytor blir en
barridr mot vattnet. For att kajen ska vara attraktiv, trygg och sidker for barn och familjer
ar denna barridrfunktion viktig. Konsolens sittyta och dven en eventuell flytbrygga gor att
kajen kan utnyttjas som vistelseyta av fler personer- savil barn, unga som vuxna.

Bilagor

1. Investeringsbeslut Masthuggskajen 2018-06-07

2. Reviderat investeringsbeslut Masthuggskajen 2021-06-10
3. Bakgrund uttag ur riskreserven

4. Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden

Protokollsutdrag skickas till

Beslutet expedieras till kommunstyrelsen.
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Arendet

Exploateringsforvaltningen foreslar en utokad projektram for program Masthuggskajen
med 210 miljoner kronor (2017 ars prisniva). Forslaget innebér att projektramen utdkas
frén 2,13 miljarder kronor till 2,34 miljarder kronor. 176 miljoner kronor hérleds till
okade utgifter for utbyggnad av allmin plats samt kvartersmark och 34 miljoner kronor
hirleds till aterinférande av tva nyttor/delar; ett farjeldge samt atgérd for att mota vattnet.
Forvaltningen foreslar dven beslut om att anvdnda 36 miljoner kronor ur riskreserven.
Om ndmnden avslar beslut om att uttag ur riskreserven och/eller att inte revidera
projektbudgeten, inleder programmet ett arbete med att se 6ver vilka ytterligare kvaliteter
som dr mdjliga att ta bort for att hélla beslutad projektbudget.

Beskrivning av arendet
Samtliga siffor i tjdnsteutldtandet 4r 1 2017 ars prisnivd om inte annat anges.

Bakgrund till programmet
Tidigare beslut i kommunfullmaktige

Datum Sammanfattning

2018-06-07 | Investeringsbeslut for genomforande av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen Masthugget.
Beslut om projektbudget om 2 020 miljoner kronor.

2018-06-07 | Antagande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med
flera inom stadsdelen Masthugget i Goteborg.

2020-06-16 | Beslut om hanteringsordning for utbyggnad av halvon och underbyggnad av
allméin plats inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
med flera inom stadsdelen Masthugget.

2021-06-10 | Tillférande av en riskreserv avseende utbyggnad av allmén plats om 110
miljoner kronor, med en reviderad projektbudget till 2 130 miljoner kronor.

2022-03-24 | Beslut om ekonomisk atgirdsplan Alvstaden. Atgirdsplanen ér en
overgripande ekonomisk inriktning i for den fortsatta planeringen i
Alvstaden.

Figur 1. Tidigare beslut i kommunfullmdktige

2018: Antagande av detaljplan i vantan pa klar genomférandestudie och
effekter fran marktransaktioner

2018-06-07 (§,7 §8) fattade kommunfullméktige investeringsbeslut som innehdll en
projektram med berdknad bruttoutgift om 2,02 miljarder kronor samt beslut om antagande
av ”Detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget”. I samband med antagandet av detaljplanen kvarstod &ven ett antal
osikerheter.

Dels saknades en genomford genomforandestudie for allmén platsmark i syfte att
konkretisera den allménna platsmarkens omfattning och innehéll, dels var effekterna fran
marktransaktionerna mellan stadens exploaterande parter, Sddra Alvstranden Utveckling
AB och davarande fastighetsndmnden, inte klargjorda. Med anledning av detta tog
kommunfullméktige dven beslut om att ett reviderat investeringsbeslut ska fattas nér
dessa forutsattningar klargjorts.
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2020: Genomforandestudie samt forslag till innehallsférandringar for att halla
beslutad projektram

Genomforandestudien genomfordes av ddvarande trafikkontoret och visade pa ett
kostnadsoverskridande om cirka 200 miljoner kronor jamfort med bedomd kostnad i
samband med att detaljplanen antogs. I forslag till beslut i trafikndmnden fanns forslag pa
omfattningsférdndringar for att minska investeringskostnaden med motsvarande cirka 200
miljoner kronor i syfte att inte dverskrida beslutad projektram om 2,02 miljarder kronor.
Ett tiotal delar foreslogs utga, s& som Frjelige pd halvon, Atgird for att méta vattnet,
Yttre Jarnvdagsbron, optimerad utformning av Forsta ldnggatan samt utformning av
ventilationstorn med mera.

Besparingarna som foreslogs var till stor del sédana som inte skulle omdjliggoras och
skulle kunna tillkomma i ett senare skede om sé beslutades. I arbetet med mojliga
besparingar virderades alternativen att se dver kostnadsminskningar generellt eller att
plocka bort enskilda delar. Bedomningen blev att det var béttre att ta bort enskilda delar
snarare n att hyvla kostnader generellt. Trafikkontoret bedomde i samband med beslutet
att Masthuggskajen, med foreslagna omfattningsforédndringar, hade god méluppfyllelse
utifrén projektets och stadens mél.

Beslutet behandlades i trafikndmnden 2020-10-22 (§ 392) och utgjorde en del i grunden
for beslut i fastighetsndmnden om bland annat reviderat investeringsbeslut.

2021: Tillférande av riskreserv som fastighetsnamnden beslutar 6ver

Med en klar genomforandestudie samt att markoverlételserna mellan Sddra Alvstranden
Utveckling AB och fastighetsndmnden genomférdes under 2019 beslutade
kommunfullméktige 2021-06-19 ett reviderat investeringsbeslut i linje med beslutet av
fullmiktige 2018. Beslutet inneholl dven ett tillforande av en riskreserv om 110 miljoner
kronor. Riskreserven beddmdes av trafikkontoret, Alvstranden Utveckling AB och
fastighetskontoret som dnskvérd for att skapa tillrdcklig och nédvéndig flexibilitet i
projektet.

Arendet beskrev dven att det dlades fastighetsnimnden att besluta om projektet ska fa
lyfta medel ur riskreserven om programledningen anser det nédvéndigt.

2022: Forslag att aterinfora delar som togs bort

Portfdljstyrgruppen for Alvstaden gav i april 2022 programmet i uppdrag att se dver
kvalitets- och hallbarhetsmal samt ta fram forslag pé atgirder som bist uppnar
kvalitetsmal i stadsmiljon inom detaljplanen. Resultatet av uppdraget visade pa att
programmet i dess nuvarande innehéll i stort sett nar sin maluppfyllelse rérande delarna
for allmén plats. Dock bedomdes kvalitetsmélet att skapa en plats i staden som ger en
nérhet till vattnet, i vilket dven en flytbrygga for kollektivtrafik kan réknas, inte uppnatt.
Aven avsaknaden av ytterligare link till Skeppsbron genom atermontering av yttre
Jarnvagsbron sags som nodvandig for att uppfylla kvalitets- och hallbarhetsmélen inom
programmet.

Utifran versynen beslutade styrgruppen for program Masthuggskajen' att rekommendera
att &terinfora tre delar, nyttor, i programmet och ddrmed samtidigt foresla en utokning av

!'1 styrgruppen for Masthuggskajen ingér representanter fran exploateringsforvaltningen,
stadsledningskontoret, stadbyggnadsforvaltningen, stadsfastighetsforvaltningen,
stadsmiljoforvaltningen, Alvstranden Utveckling AB, Goteborg Energi AB samt forvaltningen for
kretslopp och vatten.
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investeringsramen med motsvarande belopp. De tre delarna var Férjeldge pa halvén,
Yttre Jirnvdgsbron samt Atgdrd for att méta vattnet.

2022: Information om att aterinfora delar samt 6kad totalprognos

Program Masthuggskajen presenterade forslaget om att aterinfora nyttor i programmet for
trafiknimnden, fastighetsnimnden, kommunstyrelsen och Alvstranden Utvecklings
styrelse under 2022. I samband med informationen redovisade programmet éven att
utgiftsprognosen visade pa ett verskridande om 215 miljoner kronor. Med anledning av
detta skulle programmet aterkomma till nimnd och bolag i samband med att en storre
oversyn under 2023 vilket nu sker med detta tjansteutlatande.

Ekonomi
Okade utgifter for delprogram allmén plats

Program Masthuggskajen har under ar 2023 genomfort en genomlysning av programmets
kalkyl for utbyggnad av allmén plats. Genomlysningen visar att utgifterna har 6kat med
226 miljoner kronor jimfort med senast reviderade investeringsbeslut.

Det ar flera olika faktorer som gor att utgifterna har okat:

e Den storsta tillkommande utgiftsposten ar relaterad till tillfalliga atgarder.
Utbyggnadsordningen for Masthuggskajen har medfort att fler tillfélliga &tgirder
har behovts jamfort med vad som var bedomt i samband med senaste
investeringsbeslut. De tillfélliga atgirderna dr nddvandiga for att omradet ska
fungera for verksamheter, boende och besdkare under byggtiden.

e Geotekniska atgirder samt ledningsflytt av bland annat VA-ledningar som inte
programmet hade kunskap om i tidiga skeden, har tillkommit.

e Projekteringskostnader samt projektadministrativa utgifter har dven de okat
jamfort med tidigare prognos. De projektadministrativa utgifterna &r framst
relaterade till att komplexiteten i programmet var underskattad i tidigare
bedomningar. Stadsutvecklingen i Masthuggskajen innebér en betydande
samverkan med ett stort antal intressenter och aktorer vilket kridver omfattande
projektadministrativa insatser.

e Osikerheter rorande bostadsmarknaden har paverkat utbyggnadstiden for allmén
plats och ddrmed ocksé kostnaderna. Bland annat har flera byggprojekt tvingats
senareldggas. Planerad sluttid &r nu 2031 istéllet for 2028 som tidigare kalkyler
baserat pa.

Forslag om att anvéinda riskreserv
Programmets riskreserv syftar framfor allt till att kunna sikerstélla framdrift vid

eventuellt sent uppkomna avvikelser efter beslut i exploateringsndmnden. Det framgar
dven av tjansteutlatandet som ligger till grund for beslutad riskreserv fran 2021, att
reserven behovs for att skapa tillracklig och nédvéndig flexibilitet i projektet. Detta for att
projektet ska kunna méta okénda och tillkommande ekonomiska utmaningar pé ett
flexibelt och agilt satt.

Efter kommunfullmaktiges beslut om tillférande av en riskreserv avseende utbyggnad av
allmén plats om 110 mnkr, har programmet behovt hantera ett antal tillkommande
utmaningar/férandringar som bedoms vara av den karaktdr som riskreserven ér avsedd att
hantera. Det handlar dels om storre forandringar efter godkdnd genomforandestudie.
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Till exempel har en ny gestaltning for halvon behdvts goras pé grund av en hogre
krénbalk jaimfort med utformning i genomforandestudien. Aven bulleratgirder mot
Oscarsleden okat i kostnader samt nya krav pa gestaltning av ventilationstornet som kréavs
for 6verdidckningen av E45.

Forvaltningen foreslar att 36 miljoner kronor av riskreserven bekostar ovanstaende.

En komplett sammanstillning av atgérder och kostnader som 6nskas lyftas ur
riskreserven finns i bilaga 3.

Forvaltningen ser inte nadgot behov av utdkning av riskreserven utan beddmningen é&r att
kvarvarande riskreserv om 74 miljoner kronor ér tillrdcklig.

Okade utgifter for delprogram kvarter

Med anledning av att kvarter C1 blivit aktuell for forsidljning har utgifterna for
kvartersmarksberedning 6kat. Okningen hirleds i huvudsak till flytt av en
transformatorstation som tidigare legat budgeterad inom delprogram allmén plats. En
genomlysning har ocksa visat att andra utgifter for exploateringsforvaltningens

kvartersmark, sdsom ledningsomléggning, arkeologi och projektledning inte funnits med i
budget. Totalt uppgar de 6kade utgifterna till 30 miljoner kronor.

Minskade utgifter fér programledning
Programmet beddmer att utgifterna for programledning minskar med 44 miljoner kronor.

Detta i huvudsak for att programorganisationen inte har den omfattning som fran bérjan
var ténkt.

Hur séker édr den uppdaterade kalkylen?
Programmet har under hdsten jobbat intensivt med att uppdatera och kvalitetssikra
kalkylen for allmén plats. Projekteringen ér i stort sett klar och det finns i1 dagslaget ett

verkligt utfall pa stora delar. Programmet har ocksa gatt frin successivkalkyl till en
produktionskalkyl vilket gor att berdkningarna dr mer underbyggda och tréffsiakra. Dock
aterstar det osékerheter i den totala investeringsramen. Framfor allt &r detta relaterat till
byggnationen av halvon och kvarter.

Mboiligt 6kade inkomster
Tillsammans med stadsbyggnadsforvaltningen har programmet undersékt mojligheter for

utokning av byggratter for de kvarter som dnnu inte overlatits till exploator. Utredningen
visade att mdjligheterna att skapa mer byggritt genom planédndring &r svarframkomlig.

For att 6ka programmets inkomstmojligheter med befintliga planforutséttningar, foreslér
exploateringsforvaltningen att markanvisning av kvarter C2 sker for bostadsdndamal med
upplatelseform bostadsritt.

Inkomstmgjlighet har ocksa uppstétt for kvarter C1 da projektet for stadslinbana har
avbrutits och avvecklats. C1 dr planerat som stationsldge med alternativ anvindning i
form av centruméndmal.
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I genomforandeavtal mellan
exploateringsndmnden och
Alvstranden Utveckling AB regleras
att byggritten ska overlatas till
bolaget for det fall stadslinbana ej
genomfors. Alvstranden Utveckling
AB planerar dock att fatta beslut om
att de inte har for avsikt att fullfélja
avtalet i denna del med
konsekvensen att exploaterings-

— e i 1% ndmnden blir ansvariga for

RrlesT r < - : projektutveckling och markanvisning

Bild 1. Karta éver byggritt C1 och C2. av byggritten.

De 6kade inkomsterna for kvarter C1 och C2 kan inte tillgodoridknas programmets budget
fullt ut, dd inkomsterna fran 6vrig markforsiljning inom programmet prognostiseras bli
lagre &n budgeterat. Sammanslaget prognostiseras programmets inkomster for
markforsiljning att 6ka med ca 20 miljoner kronor.

Inkomsterna for kvarter C1 och C2 tillfaller exploateringsnimnden. Minskade inkomster
fran markforsiljning hanteras av Alvstranden Utveckling AB.

Programmet har ocksé mdjlighet att tillgodorikna sig inkomst i form av
exploateringsbidrag frén Fryshuset dér ny plan planeras att tas fram. Beloppet géar inte 1
dagslédget att bedoma da det baseras pa byggratt i den nya planen.

Forslag till att aterinfora nyttor/delar

Exploateringsforvaltningen foreslar, utifran huvudprogramstyrgruppens beslut, att
exploateringsndmnden rekommenderar kommunfullmédktige att dterinfora tvd nyttor till
programmet.

Ett dvergripande motiv till att aterinféra nyttorna, samt att inte skdra ytterligare pa
kvaliteter inom programomrédet, ar for att skapa ett levande kajstrdk som upplevs
tillgéngligt for alla och inte upplevs privat for de som bor och verkar i omradet. Ett
otillgéngligt kajstrak utan liv och rorelse riskerar dven att upplevas som otryggt.

Av de tre nyttor som foredrogs aterinforas i programmet 2022 ér Yetre Jdrnvdagsbron inte

langre aktuell i1 detta skede. Bakgrunden till detta &r att osdkerheterna kring utformningen
av Skeppsbron etapp 2 bedoms for stora i dagsldget. Det kommer dock att vara mojligt att
montera den Yttre Jairnvagsbron och mojliggdra en koppling 6ver Rosenlundskanalen for

fotgéngare och cyklister i framtiden om beslut sé fattas vid senare tillfélle.

Nedan foljer en sammanfattning av nyttor och motiv till att aterinfora atgérd for att méta
vattnet samt farjelage:

Atgird for att mota vattnet

- Investering 16 miljoner kronor

Genomforandestudiens forslag fran &r 2020 pa hur Masthuggskajen ska méta vattnet
genom en nedtrappning &r inte ldngre mdjlig att genomfora, bland annat med anledning
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av en fordndrad hojdsittning av halvon. Den utformning som nu ér beslutad, skapar en
skarp och hog kajkant mot vattnet vilket inte motsvarar vad som fran bdrjan var planerat.

Nyttor/motiv till inférande:

e Genom att skapa en tillgénglig och attraktiv plats nira vattnet med mdjlighet att g
och vistas pa ges forutsittningar for ménniskor att motas pé kajen. Viktigt att gestalta
kajomrédet sa att det upplevs vara for alla och inte enbart fér de som bor och verkar i
omréadet.

e Bryggkonsolen bidrar till att upplevelsen av att kajkanten blir tryggare ur ett
barnsédkerhetsperspektiv da bryggkonsolen med sin nedtrappning och sittytor blir en
barridr mot vattnet. For att kajen ska vara attraktiv, trygg och siker for barn och
familjer dr denna barridrfunktion viktig. Konsolens sittyta och éven en eventuell
flytbrygga gor att kajen kan utnyttjas som vistelseyta av fler personer- savil barn,
unga som vuxna.

Firjeldge pa halvon

- Investering 18 miljoner kronor

Nyttor/motiv till inférande:

e Genom att erbjuda olika sétt att komma till Masthuggskajen; via bat, cykel, till fots
eller bil skapas en dynamisk och kontrastrik plats som upplevs tillginglig och
intressant.

o Tryggheten 0kar med ett farjeldge placerat ute pd Halvon eftersom
genomstromningen av ménniskor okar, sérskilt under vinterhalvaret. Ett farjeldge
skulle dven gynna livaktiga etableringar av butiker, caféer och restauranger ute pa
Halvon.

o Att utoka mojligheten att kunna ta sig till Masthuggskajen med kollektivtrafik
innebdr att fler kommer att kunna och vilja komma dit. Ett utokat kollektivtrafikutbud
ger dven battre forutsittningar for boende och verksamheter att resa klimatsmart.

e Firjeldge vid Rosenlund/Jarnvégen ér utpekat i Alternativ till Linbanan samt 1
Alvutredningen®. Férvaltningen beddmer att firjeléget gér i linje med utpekat
alternativ.

Investeringar i flytbryggor for kollektivtrafik regleras inom ramen for Hamnavtalet
mellan Goteborgs stad och Visttrafik. Hamnavtalet reglerar bland annat
kostnadsfordelning. Visttrafik bekostar i normala fall kapitaltjénstkostnader for
investeringar i flytbryggor avsedda for kollektivtrafik, som exempelvis ar fallet for
Pumpgatans férjeldge. [ dialogen med Visttrafik rorande farjeldget, har Vésttrafik
framfort att de vill utreda ett farjeldge véster om halvon pa den yta som idag ar Stenas
terminal. I och med att Goteborgs stad och Visttrafik inte enats kring placering av
flytbryggan i omradet, har Visttrafik inte beslutat om att trafikera flytbryggan eller
aviserat att de ar villiga att bekosta kapitaltjanstkostnaden for investeringen. I och med att
Goteborgs stad och Visttrafik inte hittat samsyn 1 frdgan foreslas flytbryggan till fullo
bekostas av Staden.

Dialog i frdgorna ovan pagér mellan Goteborgs stad och Viésttrafik.

2 Alvutredningen #r en del av Handlingsplan 2020-2024 for att nd Malbild Kol12035, beslutad i
kommunfullméktige 2020-09-10
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Alternativ for Linbanan

I samband med att kommunfullméktige beslutade att avbryta arbetet med stadslinbanan,
redovisades dven ett forslag pa kollektivtrafikinvesteringar for att sékerstélla
mojligheterna till goda kommunikationer lings med linbanans strickning. Visttrafik och
trafikkontoret genomforde, utifrén uppdrag frén regionstyrelsen och trafikndmnden, en

utredning om alternativa kollektivtrafiklosningar i straket Jarntorget-Wieselgrensplatsen.
Aven Volvo Group samt stadsbyggnadskontoret deltog i utredningen. Utredningens
huvudalternativ var att skapa tva farjeskyttlar 6ver dlven, fran Rosenlund/Jarnvéagen till

Lindholmen samt fran Stenpiren till Pumpgatan.

Wieselgrensplatsen
Eketragatan
Vastra Ramberget

Pumpgatan

Stenpiren

Lindholmen

O

Rosenlund/
Jamvigen

Bild 2. Huvudalternativ till Linbanan

Atgérder oberoende av varandra

Férjeldage vid Pumpgatan
planeras att 6ppna for trafik
vintern 2023/2024. Det
foreslagna farjeldget vid
Rosenlund/Jarnvagen
beddms av staden ligga i
linje med
alternativutredningen samt i
Alvutredningen, dven om
placeringen ute pé halvon
inte strikt motsvarar
forslagen i ndmnda
utredningar.

Atgird méta vattnet kan inforas utan att en flytbrygga behdver beslutas och vice versa.
Flytbryggan &r dock i nuvarande utformningsforslag baserat pa att dtgird méta vattnet

tillkommer. Om beslut att endast genomfora flytbryggan kommer utformning av

farjeldget att behdva anpassas efter den nu planerade utformningen. Utgiften for att endast

infora flytbryggan bedoms som ungefir den samma oavsett om atgérd mota vattnet

beslutas genomforas eller ej.

Sammanstillning av projektram beroende pa eventuella tilldgg i omfattning:

Tillkommande utgift Total projektram
Beslut inklusive riskreserv
Ej utokad ram 0 2130
Utokad projektram, ej 176 2 306
omfattningsforandringar
Utokad projektram inklusive 192 2322
endast "dtgdrd méta vattnet”
Utokad projektram inklusive 194 2324
endast "nytt farjeldge”
Utokad projektram inklusive 210 2 340
”dtgdrd mota vattnet” samt
“nytt firjeldge”

Tabell 3. Tabell over projektram beroende pd innehdll, miljoner kronor.
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Kvarstadende osdkerheter

Det finns ett antal kvarstdende osékerheter rorande framfor allt avtalstolkningar kring
Masthuggskajen som forvaltningen vill informera om. Arbete mellan kommunen och
Alvstranden utveckling AB pégér i hur avtalen som ligger till grund for program
Masthuggskajen ska tolkas.

Utgifter halvons underbyggnad

I programmets totala investeringsbudget ingér utbyggnad av en halvo i Gota dlv som
Alvstranden Utveckling AB ansvarar for. I takt med att arbetet och kunskaperna 6kat
kring halvons utbyggnad har omraden som ror tillkommande utgifter identifierats.
Exploateringsforvaltningen och Alvstranden Utveckling AB kan i dagsliget inte bedoma
exakt hur stora de tillkommande utgifterna dr. Storleken pé utgifterna &r bland annat
beroende pa materialval. Ett konkret exempel pa frdgor som diskuteras mellan

Alvstranden Utveckling AB och exploateringsforvaltningen ror eventuell rostfri armering
som ger en hdgre initial investering men som minskar underhallskostnader pé sikt.

I samband med att tillkommande utgifter klarlagts planerar exploateringsforvaltningen
och Alvstranden Utveckling AB &terkomma till respektive uppdragsgivare med mer
information.

Index

Exploateringsbidraget frin Sodra Alvstranden Utveckling AB #r avtalat till 1,63 miljarder
kronor i 2017 ars prisniva. Diskussioner pagér i fragan om bidraget, nér det betalas ut till
staden, ska indexregleras eller ej. Sddra Alvstranden Utveckling AB anser att bidraget &r i
en fast summa som inte ska indexregleras och kommunen anser i sin tur att
genomforandeavtalet tydligt beskriver att bidraget ska indexregleras.

Dialog i frigan pagér mellan Géteborgs stad och Alvstranden Utveckling AB.

Ledningsflytt
Det pagar diskussioner mellan kommunen och Alvstranden utveckling AB i fragor

rorande utgifter for ledningsomlaggningar pa kvartersmark som kommunen har 6verlatit
till Alvstranden Utveckling AB. Tillkommande utgifter har identifierats och
diskussionerna ror om dessa ska finansieras av Goteborgs stad genom
exploateringsforvaltningen eller av Alvstranden utveckling AB.

Da det pagar diskussioner ar utgiften for tillkommande ledningsomlaggningar pa
kvartersmark ej med i beskrivningen under “ekonomisk dimension”.

Investeringsbeslut

Forvaltningen rekommenderar ett investeringsbeslut vilket dr en terminologi som normalt
inte anvands ldngre inom staden. Ett investeringsbeslut ar att jamfora med dagens
genomforandebeslut. D& Masthuggskajen sedan tidigare har ett investeringsbeslut
anvinds “reviderat investeringsbeslut” i stillet for “reviderat genomférandebeslut” dven
om béda besluten har samma innebord.
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Forvaltningens bedomning

Forvaltningen foreslar exploateringsndmnden att rekommendera kommunfullméktige att
revidera projektramen med 210 miljoner kronor och samtidigt utoka Masthuggskajens
omfattning, sa att programmet dven innehaller ett nytt farjeldge samt genomfor atgirder
for att boende och besokare har en mojlighet att komma nérmare vattnet.

Ett antal avvidganden har gjorts infor forvaltningens forslag till beslut. Bland annat har
mojligheten till att foresld omfattningsfordndringar for att inte Gverskrida beslutad
projektram om 2,13 miljarder kronor gjorts. Forvaltningen och programmets styrgrupp
har dock bedomt i att detta inte ar att rekommendera.

Vid tvé tillféllen tidigare har programmet genomfort omfattningsforédndringar. Forsta
gangen infor godkidnnandet av genomforandestudien i trafikndmnden 2020-10-22 med
efterfoljande beslut i kommunfullméktige om reviderat investeringsbeslut 2021-06-10,
och andra gangen under kalkylarbetet 2022 da de uppdaterade kalkylerna pekade pé att
projektets ram inte skulle ricka.

Om ytterligare omfattningsforandringar behdver genomforas, bedomer forvaltningen
detta far stor paverkan pa maluppfyllelse och kvalitet vilket i sin tur ger en méarkbar
paverkan pa helheten. Manga funktioner samsas i den ombyggda stadsdelen och ar
beroende av varandra for att omradet ska fungera. Om fler delar ur helheten utgar,
bedoms helhetskonceptet att tappa i attraktivitet och maluppfyllelse. Staden far inte den
utvéxling av nyttor och kvalitéer som utbyggnaden av detaljplanen var tinkt att generera
for stadens boende, besdkare och niringsliv.

Forvaltningen vill dock lyfta fram att konsortiet for utbyggnad av Masthuggskajen inte
delar asikterna om att de tillkommande delarna &r tillrdckliga for att uppna malet med att
mota vattnet.

Om beslut inte fattas

Om ndmnd eller kommunfullméktige avslar beslut om att uttag ur riskreserven och/eller
att inte revidera projektbudgeten, kommer program Masthuggskajen att inleda ett arbete
med att se ver vilka ytterligare kvaliteter som dr mdjliga att ta bort for att hélla beslutad
projektbudget om 2,13 miljarder kronor.

Exakt vilka delar som kan bli aktuella &r dnnu for tidigt att redogdra for. Forvaltningen
bedomer dock, som beskrivet ovan, att ytterligare bantning av kvaliteten pa allmén plats
viasentligt kommer att paverka hur boende, niringsliv, besdkare samt géteborgare i
allménhet upplever omrédet efter fardigstillande.

Forhallande till inriktningar i budget 2024

Forvaltningen bedomer att tillforandet av nyttan mota vattnet och det nya farjelaget,
tillsammans med genomforandet av resterande delar av programmet medverkar till att
uppfylla de aktuella inriktningarna i Goteborgs stads budget for 2024. Bland annat
beddmer forvaltningen att ett bifall till forvaltningens forslag skulle ga i linje med
”stadsutvecklingens syfte att skapa en levande, blandad, gron, vacker och trygg stad for
alla”. Forvaltningen bedomer dven att atgirden bidrar till att uppfylla inriktningen att
”Goteborgs Stad ska planera stora omrdden langsiktigt med fokus pd att skapa
sammanhdllande strdk, bygga en tdt stad och omvandla 6verdimensionerade vigar till
stadsgator” samt bidrar dven till att uppfylla ”Gdteborgarnas maojlighet till att komma
ndra vattnet ska sdkerstdllas”.
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Forhallande till beslut om detaljplan Skeppsbron
I etapp 2 for Skeppsbron, som baserades pa detaljplan for Skeppsbron, ingick byggnation
av ett paseglingsskydd som &r nddvindigt for Masthuggskajen.

Kommunfullméktige fattade 2023-10-12 (§176) beslut kring detaljplan for Skeppsbron. I
fullmiktiges beslut ingick bland annat att stadsbyggnadsndmnden fér i uppdrag att
paborja arbetet med ny detaljplan for Skeppsbron utifrdn den inriktning som antas for
Sédra dlvstranden. Alvstranden Utveckling AB, i samverkan med berdrda parter, fick i
uppdrag att pausa programorganisationen for genomforandet av befintlig detaljplan pa
Skeppsbron med undantag for arbete som dr nddvandigt for genomforandet av andra
detaljplaner.

I och med beslutet att paborja arbetet med ny detaljplan finns det &nnu oklarheter kring
hur péseglingsskyddet ska utformas. Exploateringsforvaltningen bedémer dock
kommunfullméktiges beslut som att paseglingsskyddet fortsatt kommer att finansieras
inom ramen for det arbete som dr nédvandigt inom Skeppsbron for genomforandet av
andra detaljplaner.

Ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden

Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden dr en rapport som togs fram av dévarande
fastighetsnimnden. Rapporten ar en delrapportering av ett uppdrag fran kommunstyrelsen
som innebar att ta fram en reviderad version av Firdplan Alvstaden och utgédr
fastighetsndmndens rekommendation for en ekonomi i balans. Kommunfullméktige
beslutade 2022-03-24 (§15) att godkdnna davarande fastighetsndmndens delrapportering
som &vergripande ekonomisk inriktning i for den fortsatta planeringen i Alvstaden.

Den ekonomiska atgirdsplanen for Alvstaden utgick fran ett investeringsnetto om minus
415 miljoner kronor for att genomfora detaljplanen for Masthuggskajen etapp 1. Totalt
beddmdes utbyggnaden av Masthuggskajen etapp 1, Skeppsbron etapp 2,
Centralenomradet, Frihamnen inre delarna, Backaplan samt Lindholmen till att ga
plus/minus 0 kronor.

Investeringsnetto for Masthuggskajen omfattade senast reviderade investeringsbeslut
(2021-06-10) motsvarande ett exploateringsnetto om cirka -270 miljoner kronor, samt
Alvstrandens interna byggherrekostnader om cirka 125 miljoner kronor som inte var del
av det ursprungliga investeringsbeslutet. Dartill bedomdes vid &tgirdsplanens antagande
ar 2022 nagot lagre forsiljningsinkomster om cirka 20 miljoner kronor, vilket summerar
till ett samlat exploateringsnetto om minus 415 miljoner kronor.

Om beslut fattas att utoka Masthuggskajens investeringsram med 210 miljoner kronor sa
kommer investeringsnettot for programmet att bli 190 miljoner kronor ldgre. Detta
medfor att det totala nettot for Alvstaden paverkas med motsvarande belopp.
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Exploateringsnetto (belopp i mkr)

Uigéngslage Uigdingsléage Uigéngslége Fastighetskontorets
Fardplan Halvarsuppfiining |Atgardsplan rekommendation
Delomrade 2020-20H 20 A 1 2
Mashuggskajen, etapp 1 -160 -300 41 415
Skeppshron, etapp 2 -1400 a0 4 860
Centalenomradet 120 0 120
Frihamnen, inre delama <570 345 T 1100 1
Backaplan -240) 500 - -245 :?;I
Lindholmen 0 140 1 300
Summa inkomsier 19 330
Summa uigifier =21 910
Varav skalfefimansierad AP -3 480
Mettoinvesteringar
exploatering Alvstaden exkl. 830 -1 605 0 B60
Skeppsbron
M efininy esteringar ex plosiering
Alvstaden inkl. Skeppsbron 220 255 - v
Mashuggskajen, etapp 2
Gullbengsvass
Frihamnen, ytire delama Avveita explostaring
Ringén

Tabell 4. Exploateringsnetto ur ’

Kiristina Lindfors

Direktor Exploateringsforvaltningen

* Ekonomisk dtgdirdsplan for Alvstaden”.

Christer Niland

Avdelningschef Stora projekt
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