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Uttag ur riskreserven och forslag till reviderat
investeringsbeslut for Masthuggskajen

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnamnden beslutar att tillstryka ett uttag ur riskreserven om 36
miljoner kronor (2017 ars prisniva), pa grund av 6kade utgifter for allmén plats.

2. Exploateringsndimnden foreslar kommunfullmaéktige att besluta om en reviderad
projektbudget till 2 340 miljoner kronor (2017 &rs prisniva) varav 74 miljoner
kronor &r riskreserv. Projektbudgeten inkluderar foreslagna
omfattningsférandringar till en utgift om 34 miljoner kronor (2017 &rs prisniva).

3. Exploateringsndimnden 6versdnder forvaltningens tjdnsteutlatande till
kommunfullméktige.

Sammanfattning
Samtliga siffor i tjansteutldtandet dr i 2017 ars prisniva om inte annat anges.

Utgifterna for utbyggnad av allmén plats har 6kat med 226 miljoner kronor jamf6rt med
senast fattade beslut och utgifterna for kvartersmark har 6kat med 30 miljoner kronor. Av
den totala utgiftsdkningen om 256 miljoner kronor bedéms 36 miljoner vara férandringar
av den karaktér som riskreserven ér 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 aterstdende fordyrningarna, 220 miljoner kronor, hanteras 44 miljoner kronor
genom omfordelningar inom programmet. Fordymingar som inte kan hanteras inom
programmet uppgar darfor till 176 miljoner kronor vilket innebér att
exploateringsforvaltningen ser ett behov av en utokad investeringsram.

I tillagg till ovan foreslér exploateringsforvaltningen &ven en omfattningsforéindring som
innebér aterinforande av tva nyttor om totalt 34 miljoner kronor. De nyttor som foreslas
aterinforas ar ett farjeldge samt atgérd for att mota vattnet.

Exploateringsforvaltningen foreslar med anledning av ovan en utokad ekonomisk
projektram med 210 miljoner kronor. Forslaget innebér att den ekonomiska projektramen
utdkas frén 2,13 miljarder kronor till 2,34 miljarder kronor varav 74 miljoner kronor &r
riskreserv.

Ett 6vergripande motiv till att aterinféra nyttorna, samt att inte skéra ytterligare pa
kvaliteter inom programomradet, ar for att skapa ett levande kajstrak som upplevs
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tillgdngligt 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.

Forvaltningen vill dock lyfta fram att konsortiet for utbyggnad av Masthuggskajen inte
delar asikterna om att de tillkommande delarna ér tillriackliga for att uppnd malet med att
mota vattnet.

Om ndmnd eller kommunfullmaiktige avslér 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 mdjliga att ta bort for att halla beslutad
projektbudget om 2,13 miljarder kronor. Om ytterligare omfattningsforédndringar behdver
genomforas, bedomer forvaltningen detta far stor paverkan pa maluppfyllelse och kvalitet
vilket i sin tur ger en markbar paverkan pa helheten. Exakt vilka omfattningsforéndringar
som kan bli aktuella &r dnnu for tidigt att redogora for.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Samtliga siffor i tjansteutldtandet dr i 2017 ars prisniva om inte annat anges.

Utgifterna for utbyggnad av allmén plats har 6kat med 226 miljoner kronor jamfért med
senast fattade beslut och utgifterna for kvartersmark har 6kat med 30 miljoner kronor. Av
den totala utgiftsékningen om 256 miljoner kronor bedéms 36 miljoner vara férandringar
av den karaktér som riskreserven &r avsedd att hantera. Darfor foreslas
exploateringsforvaltningen ett uttag ur riskreserven om 36 miljoner kronor. Om ndmnden
beslutar om uttag dterstar 74 miljoner kronor av riskreserven.

Av de aterstdende 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 utokad investeringsram.

I tillagg till ovan foreslér exploateringsforvaltningen &ven en omfattningsforéndring som
innebdr aterinférande av tva nyttor om totalt 34 miljoner kronor. De nyttor som foreslas
aterinfOras dr 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 utdkad ekonomisk
projektram med 210 miljoner kronor. Forslaget innebér att den ekonomiska projektramen
utokas frén 2,13 miljarder kronor till 2,34 miljarder kronor varav 74 miljoner kronor &r
riskreserv.

Utgiftsokningen foreslas till fullo att belasta exploateringsnimndens exploateringsbudget.

Mer detaljerad beskrivning av bakgrund till utgiftsokningen finns beskrivet under rubrik
”Ekonomi” langre ner i tjinsteutlatandet.

Mojlighet till 6kade inkomster

Programmet har infor forslag till beslut om reviderat inriktningsbeslut, bedomt
mojligheterna till 6kande inkomster for byggrétter inom programomrédet for kvarter C2.
Bedomningen har utgatt fran att maximera inkomsterna vilket i detta fall innebér att
byggritterna upplats som bostadsritter dar det dr mojligt. Inkomstmajlighet har ocksa
uppstatt for kvarter C1 dé projekt for stadslinbana tidigare har avbrutits.

Trots mojligheten till 6kade inkomster for kvarter C1 och C2 kan inte programmet
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tillgodoridkna sig denna effekt fullt ut, dd inkomsterna fran évrig markforséljning inom
programmet prognostiseras bli lagre &n budgeterat. Sammantaget prognostiseras de totala
inkomsterna fran markforséljning att 6ka med ca 20 miljoner kronor.

Inkomsterna for kvarter C1 och C2 tillfaller exploateringsndmnden. Minskade inkomster
fran markforséljning hanteras av Alvstranden Utveckling AB.

Forslag pa ny projektram
Fordelningen inom forvaltningens forslag pa reviderad projektram ser ut enligt nedan:

Mnkr (2017 drs prisnivd) 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
MGta vattnet - aterinférande 16 -16
Farjelage- aterinférande 18 -18
Totala utgifter 2020 2 266 -246
Riskreserv 110 74 36
Total investeringsram 2130 2340 -210
Netto -270 -460 -190

Tabell 1. Fordelningen inom forvaltningens forslag pd reviderad projektram

I tidigare investeringsbeslut for program Masthuggskajen har det efterfragats ett
fortydligande for hur de ekonomiska effekterna fordelas pé 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 | Exploateringsnamnden
Inkomster
Markforsaljning 1600 150
Exploateringsbidrag 1600
Totala inkomster 1600 1750
Utgifter
Programledning 15 15
Kvartersmark 145 30
Allméan plats 2027
varav halvéns underbyggnad 724
varav uttag ur riskreserv 36
Mota vattnet - dterinférande 16
Farjeldge- aterinforande 18
Exploateringsbidrag 1470
Totala utgifter 1630 2106
Riskreserv 0 74
Byggherrekostnader 125
Olof Palmes plats (investering) 33
Netto for respektive part -155 -463
Kommunkoncernens totala dtaganden -618

Tabell 2. Tabell 6ver hur reviderad budget enligt forvaltningens forslag fordelas pd Alvstranden
Utveckling AB och exploateringsndmnden. Investeringsutgiften for Olof Palmes plats, 33 miljoner
kronor, dr i lopande prisniva vilket gér att netto for exploateringsndmnden och kommunkoncernen
inte dr helt korrekt men visar pa en ungefdirlig summa.
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Utover programmets investeringsram inkluderar tabellen ovan dven de investeringar som
inte ligger inom programmets budget utan som idag finansernas pa annat sétt. Detta for
att visa pa kommunkoncernens totala atagande for stadsutvecklingen vid
Masthuggskajen.

Olof Palmes plats ingick ursprungligen i programmet men blev senare en investering for
davarande park och naturndmnden. Fréan arsskiftet 2023/2024 hanteras investeringen i
exploateringsnimndens investeringsbudget som ett eget projekt. Utover den
projektekonomi som definierades i samband med investeringsbeslutet 2021 har
Alvstranden Utveckling AB beslutat om interna ataganden om 125 miljoner kronor,
foretradelsevis 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 utgora en del av den samlade ekonomiska
projektekonomin ur ett kommunkoncernperspektiv.

Tillkommande driftkonsekvenser

Ett aterforande av farjeldget samt nyttan mota vattnet skulle ge dkade drift- och
underhallskostnader med cirka 450 000 kronor (I6pande prisniva) per ar jamfort med
tidigare redovisning. Drift- och underhallskostnader belastar stadsmiljondmnden.

Sjdlvfinansieringsgrad
Exploateringsndamnden 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
sjalvfinansiering uppfyllas under de ndrmast kommande aren. Detta mot bakgrund av
starka resultat under de senaste aren. Samtidigt forsvérar nuvarande marknadslége och
okade osdkerheter forutsdgbarheten for utvecklingen av sjdlvfinansieringsgraden.
Sammantaget inverkar den nuvarande samhéllsekonomiska utvecklingen negativt pa
exploateringsekonomin sévél pé 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 dkade utgifterna for
projektet forvéntas sjalvfinansieringsgradens mal att klaras fram till minst ar 2028 med
nuvarande projektportfol;.

Bedomning ur ekologisk dimension
Beddmning ut ekologisk dimension har gjorts utifrdn konsekvenser om forvaltningens
forslag till tillkommande delar genomfors.

Férjeldge pa halvon:
Genom att utoka mojligheten att resa med kollektivtrafik via farja till Masthuggskajen ges
battre forutsattningar for boende, besokare och verksamheter att vélja ett hallbart och

klimatsmart resande till och frin Masthuggskajen. Ett farjeldge i ungefar samma
placering finns utpekad i alternativ till Linbanan som togs fram av G&teborgs stad och
Visttrafik i samband med att projekt Linbanan avslutades samt i Alvutredningen.

Atgiird for att mota vattnet/bryggdelar pd halvon:
En bryggkonsol lédngs kajen skapar ett strdk som uppmuntrar till promenad néra vattnet.
Atgirdens positiva effekter ur den ekologiska dimensionen har visst beroende till
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aterinforande av andra delar sa 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 omréadet.

Beddmning ur social dimension
Bedomning ut social dimension har gjorts utifran konsekvenser om forvaltningens forslag
till tillkommande delar genomfors.

Fiérjeldge pd halvon:
Genom att erbjuda olika satt att komma till Masthuggskajen; via bat, cykel, till fots eller
bil skapas en dynamisk och kontrastrik plats som upplevs tillgénglig och intressant.

Att utdka mojligheten att kunna ta sig till Masthuggskajen med kollektivtrafik innebér att
fler kommer att kunna och vilja komma hit. Tryggheten 6kar med ett farjeldge placerat
ute pa Halvon eftersom genomstromningen av méanniskor okar, sérskilt under
vinterhalvaret.

Atgiird for att mota vattnet/brygedelar pa halvon:

Genom att skapa en tillgdnglig och attraktiv plats ndra vattnet med mojlighet att ga och
vistas pa ges forutséttningar for ménniskor att métas pé kajen. Det bedoms viktigt att
kajomradet gestaltas s att det upplevs vara oppet och tillgédngligt for alla, och inte enbart
for de som bor och verkar i omrédet. Tryggheten bedoms 6ka dven med denna &tgérd da

genomstromningen av ménniskor 6kar 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 siker 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- svél 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 utdkad projektram for program Masthuggskajen
med 210 miljoner kronor (2017 ars prisniva). Forslaget innebar att projektramen utdkas
frén 2,13 miljarder kronor till 2,34 miljarder kronor. 176 miljoner kronor hérleds till
okade utgifter for utbyggnad av allmén plats samt kvartersmark och 34 miljoner kronor
hérleds till aterinforande av tvé nyttor/delar; ett farjelage samt atgird for att mota vattnet.
Forvaltningen foreslar dven beslut om att anvdanda 36 miljoner kronor ur riskreserven.
Om nédmnden avslér 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 mojliga att ta bort for att hélla beslutad projektbudget.

Beskrivning av arendet
Samtliga siffor i tjdnsteutlatandet dr i 2017 ars prisniva om inte annat anges.

Bakgrund till programmet
Tidigare beslut i kommunfullmiktige

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 halvén och underbyggnad av
allmaén plats inom detaljplan f6r blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
med flera inom stadsdelen Masthugget.

2021-06-10 | Tillforande 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 inneholl 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 innehall, dels var effekterna fran
marktransaktionerna mellan stadens exploaterande parter, Sodra Alvstranden Utveckling
AB och davarande fastighetsndmnden, inte klargjorda. Med anledning av detta tog
kommunfullméktige 4ven beslut om att ett reviderat investeringsbeslut ska fattas nér
dessa forutséttningar klargjorts.
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2020: Genomforandestudie samt forslag till innehallsforandringar for att halla
beslutad projektram

Genomforandestudien genomfordes av davarande trafikkontoret och visade pé 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
omfattningsfordndringar for att minska investeringskostnaden med motsvarande cirka 200
miljoner kronor i syfte att inte 6verskrida beslutad projektram om 2,02 miljarder kronor.
Ett tiotal delar foreslogs utga, s& som Férjeldge pd halvon, Atgird for att méta vattnet,
Yttre Jarnvagsbron, optimerad utformning av Forsta ldnggatan samt utformning av
ventilationstorn med mera.

Besparingarna som foreslogs var till stor del sddana som inte skulle omojliggéras och
skulle kunna tillkomma i ett senare skede om sé beslutades. I arbetet med mojliga
besparingar virderades alternativen att se 6ver kostnadsminskningar generellt eller att
plocka bort enskilda delar. Bedomningen blev att det var bittre att ta bort enskilda delar
snarare dn att hyvla kostnader generellt. Trafikkontoret bedomde i samband med beslutet
att Masthuggskajen, med foreslagna omfattningsfordndringar, hade god méaluppfyllelse
utifran projektets och stadens mal.

Beslutet behandlades i trafikndmnden 2020-10-22 (§ 392) och utgjorde en del i grunden
for beslut i fastighetsndmnden om bland annat reviderat investeringsbeslut.

2021: Tillforande av riskreserv som fastighetsnamnden beslutar 6ver

Med en klar genomfdrandestudie samt att markdverlatelserna mellan Sodra Alvstranden
Utveckling AB och fastighetsnimnden genomfordes under 2019 beslutade
kommunfullméktige 2021-06-19 ett reviderat investeringsbeslut i linje med beslutet av
fullméktige 2018. Beslutet innehdll &ven ett tillférande av en riskreserv om 110 miljoner
kronor. Riskreserven bedémdes av trafikkontoret, Alvstranden Utveckling AB och
fastighetskontoret som onskvérd for att skapa tillracklig och nodvandig flexibilitet i
projektet.

Arendet beskrev dven att det dlades fastighetsnimnden att besluta om projektet ska fa
lyfta medel ur riskreserven om programledningen anser det nddvéandigt.

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 pa dtgiarder som bést uppnar
kvalitetsmal i stadsmiljon inom detaljplanen. Resultatet av uppdraget visade pa att
programmet i dess nuvarande innehéll i stort sett nér sin méluppfyllelse rérande delarna
for allmén plats. Dock bedomdes kvalitetsmalet att skapa en plats i staden som ger en
nérhet till vattnet, i vilket &ven en flytbrygga for kollektivtrafik kan réknas, inte uppnatt.
Aven avsaknaden av ytterligare link till Skeppsbron genom atermontering av yttre
Jarnvagsbron sags som nédvindig for att uppfylla kvalitets- och héllbarhetsmalen inom
programmet.

Utifran dversynen beslutade styrgruppen for program Masthuggskajen' att rekommendera
att &terinfora tre delar, nyttor, i programmet och ddrmed samtidigt foresla en utokning av

!'I styrgruppen for Masthuggskajen ingér representanter frin 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 pd halvén,
Yttre Jirnvdgsbron samt Atgdrd for att méta vattnet.

2022: Information om att aterinféra delar samt 6kad totalprognos

Program Masthuggskajen presenterade forslaget om att aterinfora nyttor i programmet for
trafiknaimnden, fastighetsnimnden, kommunstyrelsen och Alvstranden Utvecklings
styrelse under 2022. I samband med informationen redovisade programmet dven att
utgiftsprognosen visade pa ett dverskridande 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 tjansteutldtande.

Ekonomi

Okade utgifter for delprogram allmén plats

Program Masthuggskajen har under &r 2023 genomfort en genomlysning av programmets
kalkyl for utbyggnad av allmén plats. Genomlysningen visar att utgifterna har 6kat med
226 miljoner kronor jamfort med senast reviderade investeringsbeslut.

Det ér flera olika faktorer som gor att utgifterna har okat:

e Den stdrsta tillkommande utgiftsposten ar relaterad till tillfdlliga atgérder.
Utbyggnadsordningen for Masthuggskajen har medfort att fler tillfélliga atgérder
har behovts jamfort med vad som var bedomt i samband med senaste
investeringsbeslut. De tillfélliga atgérderna ar nddvéndiga for att omradet ska
fungera for verksamheter, boende och besdkare under byggtiden.

o Geotekniska atgérder samt ledningsflytt av bland annat VA-ledningar som inte
programmet hade kunskap om i tidiga skeden, har tillkommit.

e Projekteringskostnader samt projektadministrativa utgifter har &ven de okat
jamfort med tidigare prognos. De projektadministrativa utgifterna &ér frimst
relaterade till att komplexiteten i programmet var underskattad i tidigare
beddmningar. Stadsutvecklingen i Masthuggskajen innebér en betydande
samverkan med ett stort antal intressenter och aktorer vilket krdver 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 anvénda riskreserv

Programmets riskreserv syftar framfor allt till att kunna sékerstélla framdrift vid
eventuellt sent uppkomna avvikelser efter beslut i exploateringsndmnden. Det framgér
dven av tjansteutlatandet som ligger till grund for beslutad riskreserv fran 2021, att
reserven behovs for att skapa tillracklig och nédviandig flexibilitet i projektet. Detta for att
projektet ska kunna moéta okénda och tillkommande ekonomiska utmaningar pa ett
flexibelt och agilt sitt.

Efter kommunfullméktiges beslut om tillférande av en riskreserv avseende utbyggnad av
allmén plats om 110 mnkr, har programmet behovt hantera ett antal tillkommande
utmaningar/fordndringar som bedéms vara av den karaktér som riskreserven ér avsedd att
hantera. Det handlar dels om storre fordndringar efter godkénd genomforandestudie.
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Till exempel har en ny gestaltning for halvon behdvts goras pa grund av en hogre
krénbalk jamfort med utformning i genomforandestudien. Aven bullerdtgirder mot
Oscarsleden okat i kostnader samt nya krav pa gestaltning av ventilationstornet som krivs
for 6verdiackningen av E45.

Forvaltningen foreslér att 36 miljoner kronor av riskreserven bekostar ovanstdende.

En komplett sammanstéllning av atgiarder och kostnader som 6nskas lyftas ur
riskreserven finns i bilaga 3.

Forvaltningen ser inte ndgot behov av utdkning av riskreserven utan beddmningen &r att
kvarvarande riskreserv om 74 miljoner kronor &r tillrdcklig.

Okade utgifter for delprogram kvarter

Med anledning av att kvarter C1 blivit aktuell for forséljning 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 ledningsomliaggning, arkeologi och projektledning inte funnits med i
budget. Totalt uppgar de 6kade utgifterna till 30 miljoner kronor.

Minskade utgifter for programledning

Programmet bedomer att utgifterna for programledning minskar med 44 miljoner kronor.
Detta 1 huvudsak for att programorganisationen inte har den omfattning som fran borjan
var tankt.

Hur sdker dr den uppdaterade kalkylen?

Programmet har under hdsten jobbat intensivt med att uppdatera och kvalitetssékra
kalkylen for allmén plats. Projekteringen ar i stort sett klar och det finns i dagslaget ett
verkligt utfall pé stora delar. Programmet har ocksa gétt fran successivkalkyl till en
produktionskalkyl vilket gor att berdkningarna dr mer underbyggda och traffsdkra. Dock
aterstér det osdkerheter i den totala investeringsramen. Framfor allt ér detta relaterat till
byggnationen av halvon och kvarter.

Moijligt 6kade inkomster

Tillsammans med stadsbyggnadsforvaltningen har programmet undersékt mojligheter for
utokning av byggritter for de kvarter som dnnu inte dverlatits till exploatdr. Utredningen
visade att mdjligheterna att skapa mer byggritt genom planédndring dr svarframkomlig.

For att 6ka programmets inkomstmdjligheter med befintliga planforutséttningar, foreslar
exploateringsforvaltningen att markanvisning av kvarter C2 sker for bostadsandamal med
upplatelseform bostadsritt.

Inkomstmojlighet har ocksa uppstatt for kvarter C1 da projektet for stadslinbana har
avbrutits och avvecklats. C1 dr planerat som stationsldge med alternativ anvandning i
form av centruméandmal.
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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
e BATERS '__‘_,,.. 1 1L 3 konsekvensen att exploaterings-
-':.:.}'} - '""'{.'\ ! _,esst amteget | namnden blir ansvariga for
[ Plor s swwe L > projektutveckling och markanvisning
Bild 1. Karta éver byggritt Cl1 och C2. av byggritten.

De okade inkomsterna for kvarter C1 och C2 kan inte tillgodoréknas programmets budget
fullt ut, da inkomsterna fran 6vrig markforsiljning inom programmet prognostiseras bli
lagre &n budgeterat. Sammanslaget prognostiseras programmets inkomster for
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.

Programmet har ocksa majlighet att tillgodordkna sig inkomst 1 form av
exploateringsbidrag fran Fryshuset dér ny plan planeras att tas fram. Beloppet gér inte i
dagslédget att bedoma da det baseras pa byggratt i den nya planen.

Forslag till att aterinféra nyttor/delar

Exploateringsforvaltningen foreslar, utifran huvudprogramstyrgruppens beslut, att
exploateringsndmnden rekommenderar kommunfullméktige att aterinfora tva nyttor till
programmet.

Ett 6vergripande motiv till att aterinfora nyttorna, samt att inte skéra ytterligare pa
kvaliteter inom programomrédet, ir for att skapa ett levande kajstrdk som upplevs
tillgéngligt for alla och inte upplevs privat for de som bor och verkar i omréadet. Ett
otillgingligt kajstrék utan liv och rorelse riskerar dven att upplevas som otryggt.

Av de tre nyttor som foredrogs aterinforas i programmet 2022 ar Yttre Jarnvagsbron inte

langre aktuell i detta skede. Bakgrunden till detta &r att osdkerheterna kring utformningen
av Skeppsbron etapp 2 bedoms for stora i dagsldget. Det kommer dock att vara mdjligt att
montera den Yttre Jirnvagsbron och mdjliggdra 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 aterinfoéra atgérd for att mota
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 1dngre mdjlig att genomfora, bland annat med anledning
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av en fordndrad hojdsattning av halvon. Den utformning som nu ar beslutad, skapar en
skarp och hog kajkant mot vattnet vilket inte motsvarar vad som fran borjan var planerat.

Nyttor/motiv till inférande:

e Genom att skapa en tillgdnglig och attraktiv plats ndra vattnet med mojlighet att ga
och vistas pa ges forutsattningar for manniskor att motas pa kajen. Viktigt att gestalta
kajomradet s att det upplevs vara for alla och inte enbart f6r de som bor och verkar i
omrédet.

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 séker for barn och
familjer 4r 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.

Férjeldge péd halvon
- Investering 18 miljoner kronor

Nyttor/motiv till inférande:

e Genom att erbjuda olika séitt att komma till Masthuggskajen; via bét, cykel, till fots
eller bil skapas en dynamisk och kontrastrik plats som upplevs tillgdnglig och
intressant.

e Tryggheten okar med ett férjeldge placerat ute pa Halvon eftersom
genomstromningen av ménniskor okar, sarskilt under vinterhalvéret. Ett farjeldage
skulle 4ven gynna livaktiga etableringar av butiker, caféer och restauranger ute pa
Halvon.

e Attutdka mojligheten att kunna ta sig till Masthuggskajen med kollektivtrafik
innebdr att fler kommer att kunna och vilja komma dit. Ett utdkat kollektivtrafikutbud
ger dven battre forutsattningar for boende och verksamheter att resa klimatsmart.

e Firjelage vid Rosenlund/Jarnvéagen dr utpekat i Alternativ till Linbanan samt i
Alvutredningen?. Forvaltningen beddmer att firjeldget gar 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 kapitaltjanstkostnader for
investeringar i flytbryggor avsedda for kollektivtrafik, som exempelvis ar fallet for
Pumpgatans farjeldge. I dialogen med Visttrafik rorande férjeldget, har Vésttrafik
framfort att de vill utreda ett farjeldge vister 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 i frigan foreslas flytbryggan till fullo
bekostas av Staden.

Dialog i frdgorna ovan pagér mellan Goteborgs stad och Vésttrafik.

2 Alvutredningen #r en del av Handlingsplan 20202024 for att n4 Malbild Koll2035, 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 sékerstilla
mojligheterna till goda kommunikationer lings med linbanans strackning. 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 Gver dlven, fran Rosenlund/Jarnvagen till

Lindholmen samt fran Stenpiren till Pumpgatan.

Wieselgrensplatsen
Eketragatan
Vastra Ramberget

Pumpgatan

Stenpiren

Lindholmen

O

Rosenlund/
Jarmvigen

Bild 2. Huvudalternativ till Linbanan

Atgirder oberoende av varandra

Férjeldge vid Pumpgatan
planeras att 6ppna for trafik
vintern 2023/2024. Det
foreslagna farjelaget vid
Rosenlund/Jarmvagen
beddms av staden ligga i
linje med
alternativutredningen samt i
Alvutredningen, dven om
placeringen ute pa halvon
inte strikt motsvarar
forslagen i ndmnda
utredningar.

Atgird mota vattnet kan inforas utan att en flytbrygga behdver beslutas och vice versa.
Flytbryggan dr dock i nuvarande utformningsforslag baserat pa att atgard mota vattnet
tillkommer. Om beslut att endast genomfora flytbryggan kommer utformning av

farjeldget att behova anpassas efter den nu planerade utformningen. Utgiften for att endast

infora flytbryggan bedoms som ungefédr den samma oavsett om dtgéird méta vattnet

beslutas genomforas eller ej.

Sammanstillning av projektram beroende pa eventuella tilligg i omfattning:

Tillkommande utgift Total projektram
Beslut inklusive riskreserv
Ej utdkad ram 0 2130
Utokad projektram, ej 176 2 306
omfattningsforandringar
Utokad projektram inklusive 192 2322
endast “dtgdrd mota vattnet”
Utokad projektram inklusive 194 2324
endast "nytt firjeldge”
Utokad projektram inklusive 210 2 340
”dtgdrd mota vattnet” samt
“nytt firjeldge”

Tabell 3. Tabell éver projektram beroende pd innehdll, miljoner kronor.
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Kvarstaende osdkerheter

Det finns ett antal kvarstaende osdkerheter 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 underbygenad

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 dkat
kring halvons utbyggnad har omraden som ror tillkommande utgifter identifierats.
Exploateringsforvaltningen och Alvstranden Utveckling AB kan i dagsliget inte bedéma
exakt hur stora de tillkommande utgifterna ar. Storleken pé utgifterna ér bland annat
beroende pa materialval. Ett konkret exempel pa fragor som diskuteras mellan
Alvstranden Utveckling AB och exploateringsforvaltningen ror eventuell rostfri armering
som ger en hogre initial investering men som minskar underhallskostnader pa sikt.

I samband med att tillkommande utgifter klarlagts planerar exploateringsforvaltningen
och Alvstranden Utveckling AB aterkomma till respektive uppdragsgivare med mer
information.

Index

Exploateringsbidraget fran Sédra Alvstranden Utveckling AB ir avtalat till 1,63 miljarder
kronor 1 2017 ars prisniva. Diskussioner pégar i frigan om bidraget, nér det betalas ut till
staden, ska indexregleras eller ej. Sédra Alvstranden Utveckling AB anser att bidraget ér 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 pagar mellan Goteborgs stad och Alvstranden Utveckling AB.

Ledningsflytt
Det pagar diskussioner mellan kommunen och Alvstranden utveckling AB i frigor

rorande utgifter for ledningsomldggningar pa kvartersmark som kommunen har dverlatit
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 ledningsomldggningar 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 genomforandebeslut” dven
om béda besluten har samma innebord.
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Forvaltningens bedomning

Forvaltningen foreslar exploateringsndamnden att rekommendera kommunfullméaktige att
revidera projektramen med 210 miljoner kronor och samtidigt utdka Masthuggskajens
omfattning, sa att programmet dven innehaller ett nytt farjeldge samt genomfor atgarder
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 foreslad omfattningsforandringar {or att inte Gverskrida beslutad
projektram om 2,13 miljarder kronor gjorts. Forvaltningen och programmets styrgrupp
har dock bedomt i att detta inte dr att rekommendera.

Vid tva tillfallen tidigare har programmet genomfort omfattningsférandringar. Forsta
gangen infor godkdnnandet av genomférandestudien 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, beddomer forvaltningen
detta far stor paverkan pa maluppfyllelse och kvalitet vilket 1 sin tur ger en méarkbar
paverkan pa helheten. Ménga funktioner samsas i den ombyggda stadsdelen och &r
beroende av varandra for att omradet ska fungera. Om fler delar ur helheten utgér,
bedoms helhetskonceptet att tappa i attraktivitet och maluppfyllelse. Staden fér inte den
utvéxling av nyttor och kvalitéer som utbyggnaden av detaljplanen var téinkt att generera
for stadens boende, besdkare och naringsliv.

Forvaltningen vill dock lyfta fram att konsortiet for utbyggnad av Masthuggskajen inte
delar &sikterna om att de tillkommande delarna ér tillrédckliga for att uppna mélet 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 halla beslutad
projektbudget om 2,13 miljarder kronor.

Exakt vilka delar som kan bli aktuella &r &nnu for tidigt att redogora for. Forvaltningen
bedomer dock, som beskrivet ovan, att ytterligare bantning av kvaliteten pa allmén plats
visentligt kommer att paverka hur boende, naringsliv, besdkare samt géteborgare i
allménhet upplever omradet efter fardigstéllande.

Forhallande till inriktningar i budget 2024

Forvaltningen bedomer att tillférandet av nyttan mota vattnet och det nya féarjelaget,
tillsammans med genomforandet av resterande delar av programmet medverkar till att
uppfylla de aktuella inriktningarna i Géteborgs stads budget for 2024. Bland annat
bedomer forvaltningen att ett bifall till forvaltningens forslag skulle ga i linje med
”stadsutvecklingens syfte att skapa en levande, blandad, grén, vacker och trygg stad for
alla”. Forvaltningen bedomer dven att atgérden bidrar till att uppfylla inriktningen att
”Goteborgs Stad ska planera stora omrdden langsiktigt med fokus pa att skapa
sammanhdllande strdk, bygga en tdt stad och omvandla overdimensionerade 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 ar nddvindigt for Masthuggskajen.

Kommunfullmiktige fattade 2023-10-12 (§176) beslut kring detaljplan for Skeppsbron. 1
fullmédktiges beslut ingick bland annat att stadsbyggnadsndmnden far i uppdrag att
paborja arbetet med ny detaljplan for Skeppsbron utifran 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 ar nddvandigt for genomforandet av andra
detaljplaner.

I och med beslutet att paborja arbetet med ny detaljplan finns det d&nnu oklarheter kring
hur paseglingsskyddet 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 atgardsplan for Alvstaden

Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden ir en rapport som togs fram av davarande
fastighetsnamnden. Rapporten ar en delrapportering av ett uppdrag fran kommunstyrelsen
som innebar att ta fram en reviderad version av Firdplan Alvstaden och utgér
fastighetsndmndens rekommendation for en ekonomi i1 balans. Kommunfullmaktige
beslutade 2022-03-24 (§15) att godkdnna dévarande fastighetsndmndens delrapportering
som dvergripande ekonomisk inriktning i for den fortsatta planeringen i Alvstaden.

Den ekonomiska tgirdsplanen for Alvstaden utgick frén 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 atgardsplanens 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)

Uigangslage 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 . 860
Centalenomradet 120 0 120
Frihamnen, inre delama <570 345 T 1100 1
Backaplan -240) 500 - -245 \;?;I
Lindholmen L] 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 ~’ Ekonomisk dtgérdsplan for Alvstaden .

Kiristina Lindfors

Direktor Exploateringsforvaltningen

Christer Niland

Avdelningschef Stora projekt
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