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Avbrytande av Program for Fiskhamnen

Forslag till beslut
I byggnadsndmnden

1. Avbryta arbetet med Program for Fiskhamnen.
2. Forklara Kommunfullméktigeuppdraget fullgjort.

Sammanfattning

Med anledning av kommunfullméktiges fran Géteborgs stads budget 2021 rérande
Fiskhamnens framtida anvandning och utveckling har stadsbyggnadskontoret tillsammans
med fastighetskontoret, Higab, fiskhamnens aktorer och andra forvaltningar arbetat med
att med att utreda forutsattningar och alternativ for en framtida stadsutveckling i
Fiskhamnen. Detta arbete har bland annat resulterat i underlag till det inriktningsbeslut
som byggnadsnamnden fattade i december 2021 samt bidragit till att den nya
oversiktsplanen for Goteborg nu anger Fiskhamnen som utredningsomrade for blandad
stadsbebyggelse.

Utifran Byggnadsnamndens inriktningsbeslut att fortsatt utreda omradets potential pa kort
och Iang sikt har de tre olika alternativ som presenterades samt ett forslag till avgransning
av en forsta detaljplan, studerats vidare utifran ett antal olika aspekter. Fokus har varit att
skapa forutsattningar for den kommunala service och friytor som kommer att krévas for
att kunna genomfora en storre exploatering har. Fastighetskontoret har parallellt tagit
fram exploateringskalkyler dér de olika forslagen har beraknats utifran potential och de
investeringar som kravs i form av bland annat stabilitetshojande atgarder,
paseglingsskydd, hjning av markniva etc.

Kort efter Byggnadsnamndens inriktningsbeslut beslutades det att Stena Line kommer
Iamna bade Danmarksterminalen och Tysklandsterminalen i fortid, innan arrendeavtalen
16per ut, for att istéllet samlokalisera funktionerna i Arendal. Detta beslut innebar att
forutsattningarna for Fiskhamnens utveckling bor studeras i ett stérre sammanhang dar
hela dlvstranden fran Jarnvagen till Klippan inklusive Oscarsleden tas med for att staden
skall fa full utvaxling pa bade stadsutvecklingspotential och ekonomisk hallbarhet.

Nuvarande uppdrag fran kommunfullmaktige foreslas darmed forklaras som fullgjort och
de skisser, berakningar och studier som tagits fram foreslas sedan ligga till grund for
fortsatta studier inom ramen for kommande strategiska planeringsarbete for hela sédra
alvstranden.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Att bygga i Fiskhamnen ar forenat med omfattande kostnader for bland annat
grundforstarkning, hojning av markniva, paseglingsskydd etc. Detta galler oavsett vilken
omfattning tankt exploatering ges.

Ett utredningsarbete har gjort for att bedoma genomforbarhet utifran ekonomisk
synvinkel. En kort sammanfattning av resultatet presenteras nedan.

I Kommunfullmé&ktiges uppdrag ingick att teckna ett avtal med exploatdrerna for att
finansiera programarbetet. Stadsbyggnadskontoret har inte haft mojlighet att teckna
programkostnadsavtal da Fiskhamnens aktorer inte velat teckna ett avtal savida inte
kommunen genom Fastighetskontoret ocksa tecknar ett liknande avtal for kommunens
markinnehav. Fastighetskontoret har valt att inte teckna programkostnadsavtal.

Beddmning ur ekologisk dimension

Forvaltningen har i detta tidiga skede inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran
denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Forvaltningen har i detta tidiga skede inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran
denna dimension.

Stadsbyggnadskontoret, Tjansteutlatande detaljplan

2(6)



Arendet
Byggnadsnamnden foreslas besluta att avbryta arbetet med att ta fram ett planprogram for
Fiskhamnen samt att forklara fullmaktigeuppdraget fullgjort.

Beskrivning av arendet

Kommunfullmaktige gav i budget for Géteborgs stad 2021 Byggnadsnamnden i uppdrag
att i samverkan med Fastighetsndmnden, Trafikndmnden, Higab och Goteborgs Hamn att
med aktorerna i omradet Fiskhamnen under 2021 ta fram ett program finansierat av
exploatérerna for hur omradet ska utvecklas och som béaddar for kommande
detaljplanering féljande ar. Vidare angavs i budgeten att (féljande text finns dven med i
beslutat budget for 2022): “omradet har en hog potential med ett fint l4ge nara
innerstaden och alven. Pa sikt ska omradet utvecklas med koppling till och utveckling av
den verksamhet som péagar i dag. Det ar ocksa viktigt att bostader och sammanhéngande
samhallsservice integreras i omradet. Fiskhamnen maste kopplas till befintliga stadsdelar,
ha en god kollektivtrafik och vara integrerad i kommande stadsutveckling langs med
alvkanten. Omvandlingen maste ocksa ha en for staden acceptabel exploateringsekonomi.
Det &r ocksa viktigt att alvkantskydd och dess finansiering i omradet hanteras i samband
med en utveckling. Pagaende fordjupning av 6versiktsplanen for centrala Goteborg maste
ha med och hantera en utveckling av omradet.”

Kontoret informerade byggnadsndmnden vid sammantradet 2021-06-22 om att
programarbete &r uppstartat, men att det inte bedémdes majligt att ta fram ett fardigt
program under 2021. Istéllet togs det fram ett underlag for ett inriktningsbeslut for
programarbetet vilket togs upp i byggnadsnamnden vid sammantrédet 2021-12-14. |
inriktningsbeslutet gavs kontoret ett fortsatt uppdrag enligt féljande: ”Kontorets forslag
till inriktning for fortsatt arbete med program for Fiskhamnen utgar fran att arbeta vidare
med planforslaget inom utpekat programomrade och i enlighet med Kommunfullméktiges
uppdrag, att inom programomradet sakerstélla kommunal service motsvarande det behov
som planerade bostdder medfor och att arbeta vidare med planféorslaget i enlighet med
framtagna inriktningar i nya oversiktsplanen. Slutligen behdver en ekonomisk bedémning
av planforslaget tas fram.”

Utover inriktningsbeslutet har det aven studerats om det gar att ta fram en detaljplan for
ett mindre omrade som mojliggor den skisserade nya kombinerade logistik och
fiskeauktionsbyggnaden som en forsta etapp av utbyggnaden.

Kort efter det att Byggnadsnamnden fattat beslut om fortsatt inriktning kom &aven beslut
om att Stena Line lamnar bade Danmarks- och Tysklandsterminalen i fortid, innan
arrendeavtalen Ioper ut for att istéllet samlokalisera funktionerna i Arendal. Detta beslut
staller utvecklingen langs sodra dlvstranden i en ny dager da det blir mojligt att se
alvkanten som en helhet inom en néra framtid. En flytt av férjeterminalerna Gppnar &ven
upp for en fordjupad diskussion kring Oscarsledens framtida funktion och utformning i
enlighet med de skisser som lag som underlag till inriktningsbeslutet.

Mot bakgrund av ovanstaende har Stadsbyggnadskontoret tillsammans med
Fastighetskontoret studerat genomforbarhet och ekonomi for de olika scenarion som
presenterades i inriktningsbeslutet. Nedan beskrivs kortfattat resultaten av de utredningar
som gjorts. En mer utforlig beskrivning av alternativen finns som underlag till
Byggnadsndmndens inriktningsbeslut 2021-12-14. For samtliga alternativ galler att det
tillkommer kostnader for grundforstarkning, alvkanstsskydd och paseglingsskydd.
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Vision Fiskhamnen (Wingéardhs, pa uppdrag av Fiskhamnen)

Den vision som presenterades for staden innehéll ca 1000 bostader och en ny stor
byggnad for fiskerinéringens logistik, beredning och férsaljning. Forslaget innebér en hdg
exploatering av bostader men ingen kommunal service och heller inga friytor. Den
onskade kopplingen till omkringliggande omraden saknas ocksa.

Ett genomforande enligt visionen skulle potentiellt kunna ge ett exploateringsoverskott.
Dock saknas helt bade investeringar och ytor for kommunal service vilket ytterligare
skulle spa pa den brist som finns i omradet idag. En exploatering enligt forslaget skulle
innebara att man laser fast nuvarande storskaliga strukturer samtidigt som marken inte
utnyttjas optimalt da bebyggelsen anpassas till Oscarsledens nuvarande utformning.

I underlaget till inriktningsbeslutet konstaterades det att detta forslag missade
kommunfullmaktiges uppdrag pa ett antal punkter varfor stadsbyggnadskontoret ser att
det inte ar lampligt att arbeta vidare med trots ett potentiellt positivt exploateringsnetto.

Scenario: Kort sikt (SBK)

Utifran den vision som presenterades av Fiskhamnens aktorer och Wingardhs tog
stadsbyggnadskontoret fram en omarbetad skiss i vilket man tog med den stora
byggnaden for fiskerindringen och delar av exploateringen men samtidigt kompletterade
med skola, forskolor och friytor. Detta forslag bedémde mojliggora ca 540 bostader,
uppfyllde malen pa kommunal service men uppvisar samma brist pa koppling till
omkringliggande stadsdelar samt bygger fast befintliga storskaliga strukturer.

Aven detta forslag bedéms ge ett ekonomiskt 6verskott om &n betydligt mindre an Vision
Fiskhamnen enligt Fastighetskontorets berdkningar. Stadsbyggnadskontoret bedémer
dock i enlighet med underlaget till inriktningsbeslutet att detta forslag inte foljer
Kommunfullmaktiges uppdrag och riskerar att bygga fast staden i befintliga strukturer
som motverkar malet med en sammanhéngande stad.

Scenario: Lang sikt (SBK) samt scenario: Historisk stadsplaneanalys

| dessa tva scenarion har man valt att studera hela strackan fran Fiskhamnsmotet till
Jaegerdorffsplatsen for att se pa potentialen i omradet nar Stena Line flyttar
tysklandsterminalen. Den historiska stadsplaneanalysen fran Géteborgs utvidgade
innerstad bedéms dock inte som genomforbar da den helt saknar friytor och ytor for
kommunal service. Den visar aven pa orealistiska bebyggelseforslag och en
suboptimering av markytorna. Ett utvecklat skissforslag har darfor tagits fram déar
omradet beddms kunna rymma uppemot 2000 bostader i val tilltagna slutna kvarter, ett
par skolor, flera forskolor, parker etc.

Forutsattningarna for att fa till denna utveckling ar att Stena Line flyttar samt att
Oscarsledens funktion och fysiska utbredning studeras. En boulevardisering av
Oscarsleden skulle pa ett effektivt satt knyta alvkanten mot kvartersstaden i Majorna.

Aven med stora investeringar for bland annat ombyggnation av leden bedéms detta
forslag ha en avsevért mycket storre ekonomisk potential &n dvriga forslag.

Scenario: Detaljplan fé6r Hamnplan

Efter byggnadsnamndens inriktningsbeslut togs det fram ett forslag till plangrdns om man
skulle vélja att starta med en detaljplan for att mojliggora fiskerindringens del av Vision
Fiskhamnen. | denna detaljplan ingar enbart den stora logistik-, berednings- och
forsaljningsbyggnad som fiskerinaringen onskat samt ett antal bostader som skulle kunna
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uppforas ovanpa. | berdkningarna har man utgatt fran att forslaget mojliggor ca 580
bostéder vilket sannolikt &r i 6verkant for vad som dar tekniskt mojligt. Forslaget
innehaller inga friytor eller ytor for kommunal service.

Aven om forslaget skulle kunna genomféras fullt ut med 580 bostéder bedéms
exploateringen ge ett underskott till foljd av de investeringar som kravs for markhojning,
stabilitetshojande atgarder, paseglingsskydd med mera. Till detta tillkommer en osékerhet
kring vem som skulle bygga och driva fiskerindringens byggnad.

Stadsbyggnadskontorets bedémning

Utifran de studier och berékningar som gjorts ser stadsbyggnadskontoret att det finns
mojligheter att utveckla omradet pa kort eller 1ang sikt. En kortsiktig utveckling genom
att enbart mojliggora for fiskerindringens behov eller att utveckla enligt Vision
Fiskhamnen medfor en exploatering som inte lever upp till Kommunfullméktiges
uppdrag, stadens policys och riktlinjer kring kommunal service och friytor, att man
riskerar att lasa fast sig i olampliga, storskaliga strukturer vilket gor att man missar
omradet potential samt att kommunen kommer ta stora ekonomiska risker.

I en langsiktig utveckling dar Stena Line flyttar sina terminaler éppnar upp for en
omdaning av Oscarsleden vilket ger stora méjligheter att bygga ihop staden. Omradet kan
da byggas ut pa ett hallbart och strukturerat satt samtidigt som det potentiellt ger en stark
exploateringsekonomi som kan balansera de investeringar som krévs.

Stadsbyggnadskontoret beddmer att det bésta alternativet &r att avbryta nuvarande
programuppdrag och att inte starta en detaljplan enbart for fiskerinaringen. Da det saknas
programkostnadsavtal for att bekosta fortsatt arbete med programmet ser
stadsbyggnadskontoret att det inte gar att driva uppdraget pa egen bekostnad.

Markagoforhallandena i Fiskhamnen &r under utredning och en dverlatelse av Higabs
agande i omradet till Fastighetskontoret skulle kunna 6ppna for en mer aktiv utveckling
av omradet fran stadens sida. Under arbetets gang har det dven framkommit att
Fiskhamnens aktorer inte ser sig som exploatérer i forsta hand utan som hyresgaster i en
kommande exploatering. Darmed finns det en oklarhet i vem som fortsatt ska driva
stadsutvecklingsprocessen samt sta for de investeringar som kravs for att omradet ska ga
att utveckla.

En kommande studie for hela alvstranden fran Klippan till Jarnvagen inklusive
Oscarsleden bor utredas i en fordjupning av Oversiktsplanen for att kunna hantera fragor
kring de riksintressen for fiskerinaringen och for transporter som berér omradet samt ta
ett helhetsgrepp kring bland annat dlvkantsskydd. En fordjupning av Oversiktsplanen bor
genomforas i sadan tid att det finns mojlighet att paborja efterfoljande detaljplaner i
samband med att Stena Line lamnar férjeterminalerna.

Stadsbyggnadskontoret, Tjansteutlatande detaljplan 5 (6)



Stadsbyggnadskontoret

Henrik Kant Martin Storm

Stadsbyggnadsdirektor Chef Planavdelningen
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