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Prioritet: Hög

Hej Henrik, 
  
Tack för vårt senaste telefonsamtal om stadsutvecklingsprojektet Västra Sandarna. 
  
Efter vårt samtal har jag ägnat tid åt att reflektera över nu uppkommen situation.  
  
Vi har som ni känner till investerat betydande resurser, både i form av tid och pengar, och arbetat tätt ihop med 
stadens förvaltningar för att återuppta programarbetet och närma oss de svar vi söker. 
  
Vår interna projektgrupp har också granskat det senaste tjänsteutlåtandet som avhandlades vid den senaste 
stadsbyggnadsnämnden. I vår granskning har vi identifierat ett antal allvarliga faktafel och sakfel samt utelämnande 
av fakta som behöver adresseras i detta nu. 
  
Följaktligen har vi tagit initiativ till att utforma ett PM som mer korrekt beskriver stadsutvecklingsprojektets syfte, 
mål och områdets förutsättningar, områdets avgränsning, samt ge er en översiktlig beskrivning av projektets 
innehåll.  
  
Huvudsyftet med bifogade dokument är att ge en övergripande bild av hur stadsutvecklingsprojektet kommer att 
utveckla platsen utifrån dess nuvarande förutsättningar och avgränsningar. 
  
Vår nuvarande slutsats är att det mest ändamålsenliga tillvägagångssättet är att dra tillbaka ärendet från nämnden.  
 
Vi är övertygade om att genom samarbete med stadsbyggnadsförvaltningen och exploateringsförvaltningen kommer 
vi kunna hitta en strategisk och genomförbar väg framåt. 
  
Jag ser fram emot att höra från er om hur vi kan gå vidare, gärna senast den 6 oktober 2023 då vi behöver hantera 
frågan internt hos oss.  
  
  
Med vänliga hälsningar 
 
Michael 
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Michael Walmerud  
VD  
                                                                                         
Direct:   +46 31 85 68 06 
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Förlängning av markreservation för 
bebyggelse vid Rödastensmotet inom 
stadsdelen Sandarna 
Förslag till beslut 
I Fastighetsnämnden 

1. Markreservation till Västra Sandarna Fastighetsutveckling i Göteborg AB förlängs
med tre år t.o.m. 2025-12-10 på oförändrade villkor.

Sammanfattning 
Ärendet omfattar förlängning av markreservation. Nuvarande markanvisning löper ut 
2022-12-10 och behöver därför förlängas. 

Sedan tidigare förlängning av markreservationen fick kontoret i uppdrag att föreslå en 
lösning där risken läggs över på parten som innehar markreservationen. Kontoret anser att 
detta behöver delas upp i flera steg och föreslår att ett första steg är ett formellt fördjupat 
strategiskt arbete för att klarlägga förutsättningarna för ett genomförande. Detta behövs 
bland annat för att kunna få formell återkoppling från Trafikverket gällande påverkan på 
Älvsborgsbron och eventuell framtida ersättning av denna samt Länsstyrelsen för bland 
annat strandskydd. 

Intressenten har åtagit sig att ta samtliga kostnader för ett fortsatt strategisk arbete varpå 
staden inte tar någon ekonomisk risk i detta skede av utveckling. 

Förhållandena för byggnation på platsen är gynnsamma då området ligger på berg av god 
kvalitet. Detta medför att osäkerheterna kring kostnaderna är relativt små. Den stora 
osäkerheter för utvecklingen är istället om man kan realisera hela den tänka bebyggelsen, 
det vill säga intäktssidan.  

Ett fortsatt strategisk arbete skulle skapa en tydligare bild av vad som är möjligt att göra 
på platsen vad gäller exploateringens omfattning och utbredning. På detta sätt kan vi 
minska osäkerheterna vad gäller intäkterna för projektet.   

Fastighetskontoret föreslår att markreservationen förlängs med tre år till och med      
2025-12-10 på oförändrade villkor. Det finns då tid att återuppta arbetet med det pausade 
planprogrammet alternativt att starta ett motsvarande strategiskt arbete. 

Bedömning ur ekonomisk dimension 
En förutsättning för att genomföra utvecklingen är att kommunen bygger och äger 
konstruktionen för överdäckningen av motet. Det är därmed kommunen som tar den 
ekonomiska risken för projektet. 

Intressenten har tagit fram en fördjupad utredning för kostnaderna avseende projektet. 
Enligt intressentens utredning är förhållandena för byggnation på platsen gynnsamma då 

Fastighetskontoret 

Tjänsteutlåtande 
Utfärdat 2022-12-12 
Diarienummer 1109/05 

Handläggare 
Joel Blomgren 
Telefon: 031-368 12 12 
E-post: joel.blomgren@fastighet.goteborg.se
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området ligger på berg av god kvalitet. Detta medför att osäkerheterna för kostnaderna är 
relativt små. Den stora osäkerheter för utvecklingen är istället om man kan realisera hela 
den tänka bebyggelsen, det vill säga intäktssidan.  

Det behövs därför ett fördjupat formellt arbete för att skapa en tydligare bild av vad som 
är möjligt att göra på platsen vad gäller exploateringens omfattning och utbredning. På 
detta sätt kan vi minska osäkerheterna vad gäller intäkterna för projektet.   

Bedömning ur ekologisk dimension 
Utvecklingen innebär att mark som idag består att grönyta kommer att omvandlas till 
stadsmässig bebyggelse. 

Området kommer att ha en god kollektivtrafik genom att det tillskapas en hållplats där 
man kan nyttja befintliga linjer. Utvecklingen kommer vidare att kopplas samman med 
omkringliggande naturområde. Genom att bygga in motet kommer förutsättningarna för 
att vistas i naturområdet bli bättre då man till exempel minskar bullerpåverkan. 

Bedömning ur social dimension 
Förslaget innebär att en helt ny stadsdel skapas. Inom stadsdelen finns förutsättningar för 
att bygga ut service och det föreslås till exempel tillskapas nya förskolor samt en skola. 

Samverkan 
Ingen ny samverkan har skett utöver de samtal med Trafikverket, BRG samt 
Stadsbyggnadskontoret som genomfördes i samband med föregående förlängning av 
markreservationen.  

Fastighetskontoret har inte funnit skäl till samverkan med de fackliga organisationerna i 
detta fall. 

Protokollsutdrag till 
lennart.hedstrom@elofhansson.com 

Bilagor 
1. Översiktskarta samt Detaljkarta

2. Markreservation samt förlängning av markreservation

mailto:lennart.hedstrom@elofhansson
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Ärendet 
Ärendet omfattar förlängning av markreservation. 

Beskrivning av ärendet 
Fastighetsnämnden har vid tidigare sammanträde 2018-12-10 beslutat om 
markreservation till Västra Sandarna Fastighetsutveckling i Göteborg AB. Denna 
markreservation förlängdes vid fastighetsnämndens sammanträde 2021-12-13. Beslutet 
omfattade en förlängning av markreservation i ett år till och med 2022-12-10. I beslutet 
om förlängning av markreservationen fick kontoret i uppdrag att föreslå en lösning där 
risken läggs över på parten som innehar markreservationen.   

Markreservationen omfattar del av fastigheten Sandarna 725:1. Platsen ligger i anslutning 
till Älvsborgsbron och omfattar Rödastensmotet. Marken består idag av trafikyta och 
grönyta.  

I enlighet med villkoren i beslutet om markreservation har intressenten genomfört 
fördjupad utredning av: trafik, parkering, mobilitet, luftmiljö, risk, säkerhet, buller, 
byggnadsteknik, konstruktion, kostnader samt koncept/utformning. Trots en gedigen 
fördjupad utredning kvarstår många osäkerheter kring utvecklingen.   

Det har inte ställts några projektspecifika krav i markreservationen utan detta kommer att 
tillkomma först vid en framtida omvandling till markanvisning.  

Enligt framtagna utredningsskisser omfattar utvecklingen ca 1 350 bostäder i 
flerbostadshus, ca 50 000 kvm kontor, ca 3 000 kvm lokaler, 3 förskolor samt 1 skola. 

Utvecklingen innebär i stora drag att man överdäckar den befintliga infrastrukturen och 
bygger ovanpå. För att klara acceptabla nivåer för buller och risk föreslås en barriär av 
kontorsbebyggelse att uppföras närmast leden och bron. Området angörs via 
Otterklintsvägen och det kommer även tillskapas nya hållplatslägen för kollektivtrafik 
utifrån befintliga linjer. Utvecklingen föreslås innehålla tillkommande behov av skola och 
förskola samt möjlighet för övrig service. Det är en förutsättning för utvecklingen att 
byggnaderna med kontor uppförs för att ge skydd mot risk och buller. Utan en skyddande 
barriär med kontor kommer utvecklingen inte vara möjlig.    

Stadsbyggnadskontoret har tidigare påbörjat ett arbete med planprogram för Västra 
Sandarna som nu ligger vilande.  

Gällande översiktsplan anger huvudsakligen övriga grönområden för aktuell yta. Platsen 
ligger inom riksintresse för högexploaterad kust.    

Platsen ligger inom mellanstaden och gränsar till prioriterat utbyggnadsområde i Strategi 
för utbyggnadsplanering, Göteborg 2035.  

Förvaltningens bedömning 
Sedan tidigare förlängning av markreservationen fick kontoret i uppdrag att föreslå en 
lösning där risken läggs över på parten som innehar markreservationen. Kontoret anser att 
detta behöver delas upp i flera steg och föreslår att ett första steg är ett formellt fördjupat 
strategiskt arbete för att klarlägga förutsättningarna för ett genomförande. Detta behövs 
även för att kunna få formell återkoppling från Trafikverket gällande påverkan på 
Älvsborgsbron och eventuell framtida ersättning av denna samt Länsstyrelsen för bland 
annat strandskydd. Intressenten har åtagit sig att ta samtliga kostnader för ett fortsatt 
strategisk arbete varpå staden inte tar någon ekonomisk risk i detta skede av utveckling. 



Göteborgs Stad Fastighetskontoret, tjänsteutlåtande dnr 1109/05 4 (4) 

Ytterligare en fördjupad ekonomisk beräkning har genomförts för utvecklingen för att 
minska osäkerheterna. Till följd av att utvecklingen görs på berg av god kvalité bedöms 
osäkerheterna för kostnaderna som små. Den stora osäkerheter för utvecklingen är istället 
om man kan realisera hela den tänka bebyggelsen, det vill säga intäktssidan.     

Efter en fördjupad strategisk utredning kommer vi att ha en tydligare bild av vad som är 
möjligt att göra på platsen vad gäller exploateringens omfattning och utbredning. På detta 
sätt kan vi minska risken för vad som kan byggas och i förlängningen vilka intäkter som 
staden kommer att få. Därefter kan en ny analys göras om hur man kan avtala med 
intressenten i samband med ansökan om planbesked och omvandling till markanvisning 
med ambitionen att lägga över risken på intressenten. Bland annat skulle man kunna 
fortsätta diskutera de förslag som intressenten har lämnat gällande medfinansiering av 
konstruktionen då detta blir en integrerad del av ovanpåliggande byggnaders 
grundläggning samt möjligheten till att intressenten utför delar av allmän plats.  

För att inte få en längre och mer tidskrävande process med strategisk utredning kan 
fastighetskontoret genomföra sin projektutveckling parallellt med detta arbete. På detta 
sätt kommer fastighetsnämnden kunna ansöka om planbesked direkt efter att den 
strategiska utredningen är färdig utan att det kommer att krävas ytterligare processer.   

Mot bakgrund av att det finns många kvarstående osäkerheter avseende utvecklingen av 
området, framförallt gällande exploateringens omfattning och utbredning, föreslår 
fastighetskontoret att arbetet med det pausade planprogrammet för Västra Sandarna 
återupptas alternativt att ett motsvarande strategiskt arbete startas. Detta bedöms viktigt 
för att säkerställa att den tänka bebyggelsen kan realiseras och att vi därmed minskar 
osäkerheterna kring intäkterna för utvecklingen. 

Fastighetskontoret föreslår att markreservationen förlängs med tre år till och med 
2025-12-10 på oförändrade villkor. Det finns då tid att återuppta arbetet med det pausade 
planprogrammet alternativt att starta ett motsvarande strategiskt arbete. Lämpligheten i 
eventuella förändringar, till exempel viss utvidgning av det markreserverade området, får 
prövas i det kommande utredningarbetet och beslutas i ett senare skede.  

Martin Öbo 
Fastighetsdirektör 

Åsa Henninge 
Enhetschef 



Översiktskarta 

Bilaga 1 till tjänsteutlåtande 
till fastighetsnämnden  
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V ä s t r a  S a n d a r n a /
R ö d a s t e n s m o t e t

Sammanfattning av fördjupad utredning avseende genomförbarheten av 
stadsutvecklingen av Rödastensmotet 

Västra Sandarna Fastighetsutveckling i Göteborg AB
gm

Elof Hansson Fastigheter AB



Visionsbild över Västra Sandarna



Strukturplan - bebyggelseförslaget



Platsen och dess förutsättningar



Västra Sandarna Fastighetsutveckling i Göteborg AB 
gm

Elof Hansson Fastigheter AB

Teknik och kostnadskalkyler: Cowi
Bebyggelseanalys: Arkitekterna Krook & Tjäder 

Göteborg i oktober 2022



Stadsutvecklingsprojekt Västra Sandarna
Fördjupat modellförslag avseende riskbegränsning

Göteborg 2023-10-04



V i s i o n s b i l d  ö v e r  V ä s t r a  S a n d a r n a
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Strukturplan bebyggelseförslag

Exploateringsvolym:
Bostäder – 1 350 lägenheter
Kontor/ lokaler- 70 000 kvm (BTA)
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Sammanfattning

Återuppta programarbetet

Exploatören bekostar programarbetet

Exploatören medfinansierar allmän platsmark (tunnelöverbyggnaden)

Området har goda förutsättningar för säkra kalkyler och ett 
genomförande med begränsad risk

Samverkan mellan stad och exploatör – successiv kalkylering som bas för 
ekonomisk styrning

Stegvis utredningsprocess i programarbete m.fl.

Riskminimeringsstrategi

Programarbetsstart 2023
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Projektets ekonomiska, kulturella och mänskliga värden för staden

Tillskott på ca 1 350 lägenheter (enligt redovisad idé)

Tillskott på ca 70 000 kvm kontor/ lokaler (enligt redovisad idé)

Centralt område och nära naturen på plats som idag är trafikplats

Nyttjar befintlig infrastruktur, vägar, allmänna kommunikationer

Mindre byggrisk jämfört med projekten inom Älvstaden

Goda förutsättningar till högt ställda hållbarhets mål, tex noll-
emissionsområde

Läget stödjer kompetensförsörjning till bl.a. fordonsindustrin

400 – 500 mkr i skatteintäkter för kommunen per år + avgifter
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Platsens förutsättningar för förutsägbara kalkyler och byggrisker

Unik plats i centrala staden
o Området har goda förutsättningar för byggnation och säker kalkylering
o Området utgörs av ytligt berg och av ”bra berg”. Gynnsamt ur 

byggnadssynpunkt
o Berggrund är mer förutsägbart jämfört med andra marktyper som jord, lera …
o Riskerna är kända och kan kalkyleras med mindre osäkerhet
o Lägre kostnader då ingen pålning krävs, tål punktlaster vilket även ger ökad 

arkitektonisk flexibilitet

o Risker som inte finns i detta projekt är bl.a. pålning, massundanträngning, 
ledningar i mark, föroreningar, högt vatten …

Slutsats
o Finansiell risk: färre osäkerheter i kalkylen än vid jämförbara projekt inom 

tex Älvsraden
o Projekt Västra Sandarna skapar en riskspridning i stadens projektportfölj  
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Stegvis utvecklingsprocess för riskminimering

Med syfte att hushålla med resurser och identifiera risker i tidigt skede 
föreslås att program- och detaljplanearbetet fasindelas efter en 
prioritetsordning som överenskommes vid uppstart av programarbetet

Fas 
o Innehåller prioriterade aktiviteter 

o Avslutas med en uppdatering av de ekonomiska kalkylerna s.k. successiv 
kalkylering

o Tydliggör parts åtagande i utförandeskedet, riskfördelning

o …..
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Strategi för riskminimering av projekt Västra Sandarna

✔️ Projektidé

✔️ Förstudie

✔️ Fördjupad förstudie

Planprogram inkl. utredningar

Detaljplan med GFS

Projektering/upphandling/

genomförande

✔️ Tekniskt och ekonomiskt 
rimligt

✔️ Tekniskt och ekonomiskt genomförbart

Säkra upp trafik, buller, risk, naturmiljö, 
luftmiljö, ekonomi. Trafikverk, LS m fl. 

Gestalta och fastställda ramverk och 
planförutsättningar för genomförande inkl. 

kalkyl allmän plats.

Teknisk projektering, upphandling och 
genomförande

HÖG RISK

LÅG RISK
Genom att kartlägga väsentliga risker och hantera dessa 
i planeringsprocessens tidiga skeden förebyggs oväntade 
kostnader och tidsförlängningar. Kalkyler utföres löpande 
i varje fas, sk successiv kalkylering.



Exploatören medfinansierar allmän plats

Medfinansiering av allmän plats och grundläggning kvartersmark
o Konstruktionen för överdäckningen av trafikleden utgör även grundläggning 

för ovanpåliggande byggnader
o Tunnelkonstruktion och ovanpå liggande byggnadskonstruktion kan 

optimeras ur ett kostnadsperspektiv
o Allmän plats och kvartersmark förtydligas

Förslag
o Goda förutsättningar för medfinansiering av konstruktionen för 

överbyggnaden om denna integreras med ovanpåliggande byggnaders 
grundläggning 

o Marknadsvärdering av byggrätter påvisar storleken av medfinansieringen
o Ex; kostnad för grundläggning av byggnad i lera med pålar ca 500 – 2 000 

kr/kvm BTA

o Exploatören kan svara för utförandet av delar av allmän plats tex mellan hus
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Samverkan mellan staden och exploatören – successiv kalkylering

Allmän plats och kvartersmark är unikt integrerade med varandra i 
projekt Västra Sandarna

Förslag
o Staden och Exploatören bör ha ett fortsatt nära och iterativt samarbete 

över hela plan- och utförandeprocessen

o En optimering av utförandet och därmed projektekonomin kräver en 
gemensam funktion för successiv kalkylering där vägval görs och beslut 
fattas utifrån kalkylfakta

10



Återuppta arbetet med planprogrammet

Programarbetet
o Gällande avtal finns med SBK angående programarbete 

o Programarbetet ligger vilande hos SBK from 2014 pga strandskyddsfrågan 
efter enhetschefsbeslut

o Ett återupptagande erfordrar att projektägaren lyfter projektet och 
enhetschefsgruppen, SamStyr, beslutar tillsätta resurser

Förslag
o Återuppta programarbetet 

o Säkrar projektets genomförbarhet med bl.a. TV och LS 
o Erfordras för att klargöra frågor kring bron, strandskydd, skola, trafik, 

byggnadsvolymer, buller, naturvärden, exploateringsekonomin etc.

o Krävs för att tydliggöra riskfrågan och lämplig gränsdragning mellan staden och 
exploatören för avtal om genomförande och markaffär
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Exploatören bekostar planprogrammet

Om planprogrammet
o Planprogrammet klarlägger många av förutsättningarna för ett 

genomförande

o Planprogrammet erfordrar resurser från SBK och exploatören samt för 
genomförande av erforderliga kompletterande utredningar

Förslag
o Programmet återupptas med exploatörsmedverkan

o Exploatören svarar för och bekostar erforderliga utredningar enligt 
”föravtal”

o SBK, FK och Exploatören överenskommer om erforderliga aktiviteter och om 
deras prioritering för effektiv och resurssnål framdrift

o FK bedriver sin process avseende projektutvecklingen parallellt med 
programarbetet 
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Prioriterade aktiviteter i programarbete

• Trafikverket avs överdäckning, hastighet, bron

• Länsstyrelsen avs strandskydd, bebyggelse
Myndigheter

• Kvalitetssäkra/ komplettera gjorda tekniska utredningar

• Kvalitetssäkra bebyggelseförutsättningarna inför ”tävling”

Tekniska utredningar/

bebyggelseförlag

• Uppdatera kostnadskalkyl och byggrättsvärden

• Exploateringskalkyl
Ekonomi/ finansiering

• Kommunikationsmaterial, -media/ kanaler, policy

• Medborgardialoger
Kommunikation
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Proces
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STEG

1
STEG

2

1.ÅTERSTART

2.PLANPROGRAM

3 DETALJPLAN 

UPPSTART
•Tid- och projektplan
•Genomgång förstudie, ytterligare 

utredningsbehov

•Leveransplan

utredningar/handlingar

•Rollbeskrivning och arbetsfördelning

•Platsbesök

•Inläsning dokument

•Förutsättningar

MÅLBILD/STRATEGI
•Profil

• Innehåll

•Strategi

UTREDNINGAR
•Trafik - övergripande trafikutredning, kapacitet,  

anslutning till övergripande vägnät,

trafikmatning,  vägstruktur

•Riskutredning Farligt gods

•Mobilitet/kollektivtrafik/Parkering

•Infrastruktur; VA, el, fiber m.m.

Platsspecifika utredningar - förstudienivå

•Bergteknik

•Markmiljö

•Luftmiljö

•Naturvärdesinventering/biotoper

•Arkeologi

•Buller

•Avrinning/lågpunkter/skyfallsstråk

•Behovsbedömning/MKB -

avgränsning

SKISS / ALTERNATIVSTUDIE
•Analys/plasstudier
•Dagsljus

•Strukturskiss/alternativstudier; skala 1:2000

•Exploateringssamanställning

GENOMFÖRBARHET/KALKYL
•Exploateringskostnader

• Intäkter

UTREDNINGAR
Kopplade till förslag:

•Trafikförslag; vägnät, höjdsättning, flöden, sektioner

•Skyfall/dagvatten – principer

•VA

•Buller

•Luft miljö

Platsspecifika utredningar - fördjupning

•Markmiljö

•Naturvärdesinventering/biotoper

SKISS
•Bearbetning skissförslag;

•Fördjupade studier etapp, skala 1:1000

•Volymstudier/innehåll

•Logistik/omlastning/angöring/parkering

•Övergripande gestaltningsprinciper

INTRESSENTANALYS
•Vilka påverkas?

•Vilka påverkar projektet?

I den gjorda förstudien har 
ca 50 % av utredandet 
genomförts.



Översiktlig tidplan för perioden 2022 - 2035
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2022

• Nämndunderlag 
avseende risk

• Beslut om ny 
programstart och 
markreservation i 
FN

2023
• Programarbete 

återupptas

2024
• Beslut om start 

detaljplan och 
markanvisning i 
FN

2027
• Detaljplan 

fastställs

• Marköver-
låtelse sker

2028 - 2035
• Byggnation av  

allmän plats och 
kvartersmark
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