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

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1) Detaljplanen kompletteras med foljande stycke: ”Inriktningen for det fortsatta
arbetet med stadsbebyggelse vid Jarnvdagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget ska vara att den yttre gestaltningen av tillkommande nyproduktion
ska vara i klassisk, traditionell stil av god kvalitet.”

2) Detaljplanen kompletteras med féljande stycke: I stadsdelens planering, ska
man strdva efter sodervinda tak, samt hojd och kvarterstruktur som optimerar
effektuttaget pd solpaneler”

3) Detaljplanen kompletteras med foljande stycke I all stadsplanering under mark
i stadsdelen ska man infora ett standardiserat kulvertsystem for VA, el och
fidrrvirme mm for att pad lang sikt minimera underhdllskostnaderna”

4) Stryka hoghusen fran detaljplanen. Dessa passar inte in, och é&r ett allvarligt
ingrepp pa det arkitekturhistoriska kulturarvet.

5) 106vrigt bifalla tjénsteutlatandet

Yrkandet

I projekt Skeppsbron har man tydligt stakat ut en riktning for yttre gestaltning

” Inriktningen for det fortsatta arbetet med projekt Skeppsbron ska vara att den yttre
gestaltningen av tillkommande nyproduktion ska vara i klassisk, traditionell stil av god
kvalitet.” Denna inriktning ska givetvis dven gélla detta projekt.

Detta kan inte nog betonas, speciellt da i stadskdrnan och inom vallgraven. SD har
framfort vikten av det arkitekturhistoriska kulturarvet i ett antal yrkanden och anféranden,
manga génger har vi refererat till arkitekturupproret. Inga mer hoghus och glaskuber.

Vid planering under mark borde man 6verviga mojligheten att anlédgga ett
kulvertsystem for samforldggning av teknisk forsorjning. Detta blir initialt dyrare,
men pa sikt kommer det att medfora drastiskt minskade underhallskostnader, da i
princip allt gravarbete blir 6verflodigt.
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Goteborgarna ér evinnerligt trétta pd stadens undermaliga och fordldrade VA-system
som sténdigt orsakar avbrott, Oversvimningar och uppgriavda gator. Vi har en
underhallsskuld, det dr dags att borja betala tillbaka.

Nu nér vi bygger en ny halvo inom vallgraven i centrala Goteborg, har vi mojlighet
att undvika de misstag som gjordes pa 60-talet. Infér man de dndringar som SD
foreslér 1 yrkandet har man 1 alla fall kommit en bit pd vigen med vacker och héllbar
stad som ménniskor trivs 1.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen

2(2)



Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2020-03-23 Jorgen Hermansson
Diarienummer 0567/20 Telefon: 031-368 01 00

E-post: jorgen.hermansson@stadshuset.goteborg.se

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

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

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 tjansteutlatande, godkénns.

Sammanfattning

Beslut att genomfora detaljplanen for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med
flera inom stadsdelen Masthugget samt beslut om investeringsram fattades av
kommunfullméaktige 2018-06-07 § 7. Av framst tekniska, men dven ansvarsmaéssiga,
ekonomiska och skal, har en grupp av sakkunniga bedomt att det &r ol&dmpligt att utfora
projektering och byggnation i delat utférande for kaj, kédllarkonstruktioner, allmén
platsmark och grundldggning av halvo samt gang- och cykelbro. Det bor istéllet byggas
samlat i en entreprenad.

For att mojliggéra en samordnad entreprenad for halvons underbyggnad av allmén plats
och halvéns underbyggnad av kvartersmark foreslas fastighetsndmnden bestélla
utbyggnad av halvéns underbyggnad av allmin plats frin Alvstranden Utveckling AB.
Fastighetsndmnden kommer vidare att skicka en separat bestillning enligt ordinarie
bestillningsforfarande till trafikndmnden och park- och naturforvaltningen for allmén
plats inom halvons verbyggnad samt 6vrig allmén plats inom planomradet. Den
foreslagna hanteringsordningen innebéar en avvikelse fran normal ordning vid utbyggnad
av allménplats och kréver dérfor enligt fastighetskontorets egen bedémning ett sérskilt
beslut i enlighet med detta tjansteutlatande for att kunna tillampas.

Arendet ir tidskritiskt i strivan att halla detaljplanens dvergripande genomfdrandetidplan
och avtal mot externa parter, ytterst for att sékerstilla exploateringsprojektets finansiering
och framdrift. Arendet gér pa grund av detta direkt till kommunstyrelsen och endast som
information i fastighetsnimnden, trafiknimnden och styrelsen for Alvstranden
Utveckling AB.
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I samband med detaljplanens antagande fick fastighetsnimnden i uppdrag att aterkomma
till kommunfullméktige med ett reviderat genomforandebeslut nér genomforandestudien
for allmén platsmark dr genomford. Ett sddant drende som beskriver utbyggnaden ur ett

bredare perspektiv kommer kunna beredas till kommunfullmiktige efter sommaren 2020.

Bedomning ur ekonomisk dimension

I samband med beslut om detaljplanens antagande fattade kommunfullméktige
2018-06-07 § 8 beslut om en projektram om 2,02 mdkr (2017 ars prisniva) for
genomforandet av detaljplanen. Av den totala investeringen finansieras 1,86 mdkr av
exploateringen. Resterande belopp, 0,16 mdkr skattefinansieras genom trafikndmnden
och park- och naturndmnden.

En konsekvens av foreslagen hanteringsordning ar att kostnaden for halvons
underbyggnad bryts ut ur projektramen da fastighetsndmnden bestiller underbyggnad av
allmén plats till fast pris av Alvstranden Utveckling AB som dirmed ges mojlighet att
samordna all byggnation som behdver ske under mark pa halvon i en entreprenad.

Ett sammanhallet utférande av underbyggnaden av allmén plats och kvartersmark bedéms
ge den totalt sett basta 16sningen avseende tid, ekonomi och kvalitet.

Bedomning ur ekologisk dimension
Stadsledningskontoret har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna
dimension.

Beddmning ur social dimension
Detta drende paverkar inte tidigare fattade beslut om utformning eller innehall varfor
denna dimension inte beskrivs ytterligare i detta tjénsteutlatande.
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Arendet

For att mojliggora en samordnad entreprenad for halvons underbyggnad av allmén plats
och halvons underbyggnad av kvartersmark foreslas fastighetsndimnden bestélla
utbyggnad av halvons underbyggnad av allmin plats frin Alvstranden Utveckling AB.

Beskrivning av arendet

Masthuggskajens Halvo ryms inom detaljplan for Jarnvagsgatan med flera inom
stadsdelen Masthuggskajen som vann laga kraft i mars 2019. Miljédomen for att bygga
Halvon vann laga kraft i september 2019. Halvon blir nyanlagd, 18 000 kvm och stracker
sig 100 meter frén befintlig kajlinje ut i Gota alv.

I arbetet infor ansdkan om vattendom har en kajkonstruktion tagits fram i form av
prefabricerade L-stod. Denna, eller likvérdig, 16sning tillsammans med samordnad
grundldggning av allmin plats och kvartersmark pekar pa en vésentlig besparing i tid,
lagre kostnad samt légre teknisk risk om utbyggnaden utfors i en samlad entreprenad. Det
innebdr farre aktorer pa liten yta, battre kontroll och tydligt ansvar for paverkan mellan
fastigheter vid grundldaggningsarbeten. Detta belyses i en konsultrapport bestilld av
projektorganisationen.

Savil i tecknade genomforandeavtal som i exploaterings- och markfordelningsavtal
aterfinns intentionen att 6ppna upp for mojligheten att utfora allmén plats och allménna
anldggningar inom Halvon i annan ordning 4n att kommunen utfor utbyggnad allmén
plats. I detta fall innebér det att Alvstranden Utveckling AB skulle fa rollen som
byggherre istdllet for Trafikndmnden, for att mdjliggora den samordnade entreprenaden.
Bestillningen utbyggnad av halvon ar tidskritisk i strdvan att hélla detaljplanens
overgripande genomforandetidplan och avtal mot externa parter. Ytterst for att sdkra
exploateringsprojektets finansiering och framdrift. Arendet gir pa grund av detta direkt
till kommunstyrelsen och endast som information i fastighetsndmnden, trafiknimnden
och styrelsen for Alvstranden Utveckling AB.

De delar av allmén plats och allménna anliggningar som avses bestillas av Alvstranden
Utveckling AB ar underbyggnad av allmén plats, kajkonstruktion runt halvon samt
etablering ny Emigrantvig. I de fall det av logistik-, kvalitets- eller kostnadsskal ar
gynnsamt att inkludera angrénsande arbeten och pa sa sétt tydliggdra ansvarsfordelning,
kommer detta att ske direkt av trafikndmnden.

Omfattningen i bestillning till Alvstranden Utveckling AB kommer att aterfinnas i
grinsdragningslista som utarbetas i vanlig ordning mellan Alvstranden Utveckling AB
och trafikndmnden, och bestills till fast pris motsvarande extraherad del av den av
kommunfullméiktige beslutade investeringsramen. Extraherad del 4r ddrmed last till fast
pris.

Tidigare beslut i Kommunfullméktige

Datum Tidigare beslut i Kommunfullmiiktige

2018-06-07 § 7 Investeringsbeslut for genomforande av detaljplan for blandad
stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med flera inom stadsdelen
Masthugget.

2018-06-07 § 8 Antagande av detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
med flera inom stadsdelen Masthugget.i Goteborg.
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Detaljplanen

Hela detaljplanen syftar till att mojliggora en blandad stadsbebyggelse pa cirka 1 320
lagenheter med handel, verksamheter och kontor, hotell samt kommunal service. Totalt
medges cirka 310 000 kvadratmeter tillkommande BTA varav cirka 25 000 kvadratmeter
ar avsett for handel och 100 000 kvadratmeter kontor. Planen medger tvé forskolor, tre
parkeringsanldggningar samt en vardcentral.

Halvon, vattenfastigheterna Kvarter A1-A4, ingar med ca 300 bostdder och 2000
arbetsplatser.

Bild 1 - Halvons omfattning i plan samt fastighetsdgare, Al Stena fastigheter, A2 Stena
Fastigheter/Riksbyggen, A3 och A4 Elof Hansson, évrigt Allmdn plats Fastighetsndmnden.

Hanteringsordning

Utbyggnaden av den allménna platsen pa halvon foreslés delas upp pa sa sétt att
Alvstranden Utveckling AB erhéller en bestillning av fastighetsnimnden avseende
halvons underbyggnad upp till grianssnitt. Den allménna platsens underbyggnad kommer
dé byggas ut samtidigt som kvartersmarkens underbyggnad pa halvon.
Fastighetsndmnden avser att ligga en bestéllning pa utbyggnad av halvons underbyggnad
av allmin plats genom att direkttilldela det till Alvstranden Utveckling AB.
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Bild 3 - Principiellt grinssnitt for den allmdnna platsens indelning i dver- och underbyggnad pd
halvén.

Fastighetsndmnden, trafiknimnden och Alvstranden Utveckling AB har gemensamt utrett
de juridiska forutsattningarna for en direkttilldelning. Syftet med utredningen var att
sdkerstilla mojligheten att fastighetsndmnden och trafikndmnden skulle kunna kopa
tjanster av Alvstranden Utveckling AB genom direkttilldelning utan att behdva tillimpa
bestammelserna i Lag (2016:1145) om offentlig upphandling (LOU). Utredningen
konstaterade att de sé kallade Teckal-kriterierna i LOU é&r uppfyllda i fastighetsndmndens
och trafiknimndens relation till Alvstranden Utveckling AB och saledes far kdpa tjinster
fran Alvstranden Utveckling AB genom direkttilldelning.

Fastighetsndmnden kommer att skicka en separat bestéllning enligt ordinarie
bestillningsforfarande till trafikndmnden och park- och naturforvaltningen for allmén
plats inom halvons 6verbyggnad. Granssnitt gentemot bestillning av underbyggnad
bestdms i1 gransdragningslista som tas fram i samband med bestallningen.

Fastighetsndmnden bestéller uppdraget att utfora halvons underbyggnad av allmén plats,
bygga omringande kaj samt bygga ny Emigrantviig av Alvstranden Utveckling AB som
dérefter handlar upp entreprendr for byggnationen.

Underbyggnaden for allmén plats och underbyggnaden for kvartersmark kommer i
slutdndan huvudsakligen vara separata konstruktioner och en fristdende fastighet skapas
for allmén plats, vilken kommer dgas av kommunen.
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Rollbeskrivning

Trafikndmnden

Trafikndmnden kommer att fér kommunens rdkning utéva dgandet och forvaltandet av
halvons underbyggnad for allmén plats och kommer darfor att ha en bevakande
projektledare under projekterings- och utférandeskedet som bevakar att stadens intressen
med avseende pé dgarskap och forvaltning tillgodoses. Den bevakande projektledaren ér
ockséd mottagare av leveransen efter fardigstdllandet.

Alvstranden Utveckling AB

Alvstranden Utveckling AB far en direkttilldelning i form av en bestillning av
fastighetsndmnden for utbyggnad av underbyggnad av allmén plats pa halvon.
Alvstranden Utveckling AB tar saledes rollen som byggherre for utbyggnaden av
underbyggnad av allméin plats pa halvon.

Fastighetsnamnden

En konsekvens av kommunfullméktiges beslut ér att fastighetsndmnden kommer att
bestilla utbyggnad av halvons underbyggnad for allmén plats fran Alvstranden
Utveckling AB. Bestéllning av utbyggnad av halvons 6verbyggnad allmén plats samt
utbyggnad av 6vrig allmén plats inom planomradet kommer att bestéllas i vanlig ordning
genom att fastighetsndmnden skickar en bestéllning till trafiknimnden och park- och
naturforvaltningen. Fastighetsndmnden ansvarar for att sammanstilla och f6lja hela
projektets ekonomi.

Fastighetsndmnden ar dgare till marken/vattenomradet dar allmén plats ska byggas ut.

Sédra Alvstranden Utveckling AB

Sédra Alvstranden Utveckling AB ir att betrakta som exploatdr gentemot kommunen
betraffande genomforandet av detaljplanen och erldgger exploateringsbidrag for
utbyggnad av allmén plats till fastighetsndmnden.

Tidplan for genomférande av halvons underbyggnad
Upphandling kan paborjas s snart erforderliga beslut tagits i respektive nimnder och
styrelser, prelimindrt sommaren 2020.

Entreprenadarbeten for allmén plats planeras da starta varen/sommar 2021 for att
2022/2023 overga till byggnation av enskilda fastigheter.

Ekonomiska konsekvenser

I samband med beslut om detaljplanens antagande fattade kommunfullméktige
2018-06-07 § 8 beslut om en projektram om 2,02 mdkr (2017 ars prisniva) for
genomforandet av detaljplanen. Av den totala investeringen finansieras 1,86 mdkr av
exploateringen. Resterande belopp, 0,16 mdkr skattefinansieras genom trafikndmnden
och park- och naturndmnden. Detaljplanen har att férhalla sig till det ekonomiska
inriktningsbeslutet. I samband med detaljplanens antagande fick fastighetsndmnden i
uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige med ett reviderat genomforandebeslut nir
genomforandestudien (GFS) ar fardigstdlld samt innehall och omfattning for utbyggnad
har sdkerstillts ytterligare. Genomforandestudien pagér och beréknas vara slutford for
redovisning i trafiknimnden sent i maj 2020. Alvstranden Utveckling AB och
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trafikkontoret gor idag bedomningen att kostnaderna for utbyggnad av allmén plats ryms
inom detaljplanens ekonomiska ram.

Bestillningen fran fastighetsnimnden till Alvstranden Utveckling AB kommer att
innehélla ett fast belopp baserat pa den exploateringskalkyl som togs fram av projektet
infor detaljplanens antagande och som ligger till grund till investeringsbeslutet.

I takt med utbyggnaden kommer Alvstranden Utveckling AB fakturera enligt
betalningsplan upp till angivet fast belopp till fastighetsndmnden. Fastighetsndmnden
erhaller sedan exploateringsbidrag av Sédra Alvstranden Utveckling AB i enlighet med
Genomforandeavtalet for ”Detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan
m.fl.”

Alvstranden Utveckling AB star hela risken i de fall kostnaderna dverstiger det i
bestillningen fasta beloppet. P4 samma siitt tillfaller eventuellt dverskott Alvstranden
Utveckling AB.

Momsen pa entreprenadkostnader som uppstér for Alvstranden Utveckling AB beddms
av sakkunniga som avdragsgill.

Budgetkonsekvenser

Kostnad for utbyggnad av halvons underbyggnad ingar i beslutad budgetram pé 2,02
mdkr (2017 ars prisniva). Kostnad for halvons underbyggnad lyfts ur som ett fast pris och
bestills av fastighetsnimnden till Alvstranden Utveckling AB. Exakt grinsdragning och
dartill horande kostnad gors 1 nésta steg och 6verenskommes mellan trafikndmnden,
fastighetsnimnden och Alvstranden Utveckling AB innan bestillning. Alvstranden
Utveckling AB tar darmed dver risk och méjligheter for sévél fordyringar som
kostnadsbesparingar och eventuell vinst. Sédra Alvstranden Utveckling AB ska erligga
exploateringsbidrag till fastighetsndmnden i enlighet med tecknat genomforandeavtal.

Arbeten utanfor det som omfattas av fastpriset kan komma att bestéllas av trafikndamnden
till Alvstranden Utveckling AB om det visar sig vara nddvindigt eller fordelaktigt ur ett
tekniskt eller arbetsmiljomaissigt skél. Detta kommer i sé fall att regleras som
tillkommande arbeten och ersétts enligt dverenskommelse fran fall till fall.

Risker och méjligheter

Det foreslagna utforandet ger battre kontroll pa genomférandet av bade kvartersmark och
allmén platsmark och eventuell paverkan mellan fastigheternas grundlaggning vilket
minskar riskerna for skador pé grund av massforflyttning. Att utfora det i en entreprenad
allokerar ansvaret till en part vilket ocksa minskar riskerna for oklara
ansvarsforhéallanden.

Genom att p4 fast pris ge uppdraget till Alvstranden Utveckling AB forskjuts riskerna
fran staden till Alvstranden Utveckling AB avseende etablering av halvon och
underbyggnaden av dess allminna plats.

Stadsledningskontorets bedémning

Bestéllningen av allmén plats &r tidskritisk i strdvan att hélla detaljplanens 6vergripande
genomforandetidplan och avtal mot externa parter, ytterst for att sakerstilla
exploateringsprojektets finansiering och framdrift. Den foreslagna hanteringsordningen
ger fordelar vad det giller byggteknik, logistik, tid, kostnader och riskhantering. Den
foreslagna hanteringsordningen innebar dock en avvikelse fran normal ordning vid
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utbyggnad av allménplats och kraver darfor enligt fastighetskontorets egen bedomning ett
sarskilt beslut i enlighet med detta tjansteutlatande for att kunna tillimpas.

Detaljplanens genomforande har att forhélla sig till det ekonomiska
genomforandebeslutet i kommunfullméktige 2018-06-07 § 8. Kostnaderna bedoms halla
sig inom beslutade ramar. I samband med detaljplanens antagande fick fastighetsndmnden
i uppdrag att dterkomma till kommunfullmiktige med ett reviderat genomforandebeslut
nir genomforandestudien for allmén platsmark &r klar. Genomforandestudien &r planerad
att redovisas for trafikndmnden i slutet av maj manad. Ett sammanhaéllet &rende som
beskriver utbyggnaden av hela planomradet ur ett bredare perspektiv kommer kunna
beredas till fastighetsndmnden och dérefter till kommunfullméktige som en aterkoppling
pa tidigare genomforandebeslut efter sommaren 2020.

Magnus Sigfisson Eva Hessman

Direktor Stadsutveckling Stadsdirektor
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