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Beslutsarende — Investeringsbeslut (delaskande)
Sddra Alvstrandens utvecklingsdel for att genom-
fora program Skeppsbron

Forslag till beslut
e Styrelsen godkénner att investera 10 mnkr inklusive moms for fortsatt arbete med
Program Skeppsbron under perioden maj—oktober 2018.

Sammanfattning

Efter nytt inriktningsbeslut i Kommunfullmaktige 7 juni 2018 kommer ett nytt
ramdskande under hosten 2018 att stéllas till styrelsen for hela genomforandet av
Program Skeppsbron. Det nya ramiskandet kommer att behandlas i Alvstrandens
Utvecklings affarsutskott.

Styrgruppen for Alvstaden har utsett Sddra Alvstranden Utveckling till programégare
med huvudansvar for att genomfora programmet for Skeppsbron. Vi ansvarar dven for
delprogram kvarter, Trafikkontoret ansvarar for delprogram Allmén plats och Goteborgs
Stads Parkering ansvarar for projekt P-anlidggning. Sédra Alvstranden Utveckling har
den samordnande rollen som programégare av programmet Skeppsbron.

Som en fljd av forindringarna behdver Sédra Alvstranden Utveckling visentligt storre
ekonomiska och personella resurser for genomforandet 4n vad som var forutséttningen
for beslut om budget 2014-02-06. Darfor behover styrelsen besluta om ett uppdaterat
dskande for Skeppsbrons genomférandeskede.

I enlighet med ”Genomforandeavtal Skeppsbron m.m.” Dnr 500-0248/09, mellan S6dra
Alvstranden Utveckling och Fastighetsnimnden stér inte vi nigon risk kopplad till
exploateringsekonomin.

Bakgrund
Genomforandet av lagakraftvunnen detaljplan for Skeppsbron pagar. Byggstart for
parkeringsanldggning och delar av allmén platsmark planeras starta sommaren 2018.

Styrelsen for Sédra Alvstranden Utveckling beviljade Skeppsbron ekonomiska medel
for att genomfora detaljplanen genom beslut om budget 2014-02-06. Budgeten uppgar
till 25 mnkr, exklusive moms.

Genomforandet av detaljplanen baseras pé ett ramavtal 2008 mellan Fastighetsndmnden
och Sédra Alvstranden Utveckling, med syfte att garantera fornyelse av Sodra
Alvstranden mellan Rosenlund och Lilla Bommen samt att reglera utbyggnaden av
allmén platsmark.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Goéteborg / www.alvstranden.com
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Baserat pa ramavtalet ingick Fastighetsnimnden och Sédra Alvstranden Utveckling
2013 ett Genomforandeavtal. Det reglerar genomf6randet av detaljplan for Skeppsbron
m.m. inom stadsdelen Inom Vallgraven i Géteborg. Genomforandetiden for detaljplanen
ar 10 ar fran laga kraft 2015-04-07.

Efter beslut om beviljande om ekonomiska medel i styrelsen 2014-02-06 har vart
uppdrag for utbyggnaden av Skeppsbron forandrats och utdkats i vasentlig omfattning.
Sédra Alvstranden Utveckling fick 2016 i uppdrag av staden att se dver utformningen
av en organisation for Skeppsbron. I samband med detta beslutade styrgruppen att
Skeppsbron ska vara pilotprojekt for att inféra en projektmetodik XLPM f6r ledning och
styrning.

Enligt XLPM har Skeppsbron identifierats som ett program. Programmet Skeppsbron
bestar av ”Delprogram Kvarter”, ”Delprogram Allmén plats” samt ”Projekt P-
anlaggning”. Delprogrammen bestar i sin tur av flera projekt.

Ekonomi (Programledning och Delprogram Kvarter)
Programmet &dr beroende av beslut i Kommunfullméktige for finansiering av

Delprogram Allmén Plats. Kommunfullméktige planerar att ta upp finansieringen den
7 juni 2018.

Kostnaderna for de aktiviteter som utfors for nirvarande i Programledning och
Delprogram kvarter finansieras av styrelsens tidigare budgetbeslut. Denna budget
kommer inte att ticka kostnaderna fran och med maj 2018.

De 16pande kostnaderna &r for ndrvarande i genomsnitt 1,5 mnkr per manad for
Programledning och Delprogram kvarter. For tiden maj till oktober 2018 behover darfor
styrelsen ta beslut om ett deldskande pa totalt 10 mnkr.

Programmets plan innefattande budget for perioden 2018-2026
Det f6ljande beskriver Program Skeppsbrons upplégg och berdknade kostnader for
perioden 2018-2026 och &r medtagen som information till detta beslutsdrende.

Tabellen nedan sammanfattar investeringar som Alvstrandens del av program-
finansieringen omfattar.

De édskade 10 mnkr enligt ovan &r en del av den totala indexreglerade
kostnadsuppskattningen pa 434 mnkr.
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Skeppsbron: budget for genomférande Belopp
2018-2026 Program & delprogram Kvarter (mnkr)
Programledning (inklusive projekt som

programledningsfunktionen leder) 227
Kvarter 25
Bottenvaningar/Kommersiella lokaler 13
Byggnation Bottenvaningar 47
Ovrigt 122
Totalt 434

Totalt har det fram till 2017-12-31 upparbetats kostnader pa 233 mnkr.

Vi uppskattar den totala indexreglerade kostnaden for Programledning och Delprogram

kvarter till 683 mnkr.

Under rubriken “Tidigare beslutade drenden for Skeppsbron” nedan framgar i detalj

vilka investeringar som ramiskandet omfattar.

Detaljerad budget:

Skeppsbron - budget for genomférande
2018-2026. Program & Delprogram kvarter

Summa
2018-2026

v1.0 2018-03-29

Program

Programledning

114 710 000 kr

Gestaltningsrad

1880 000 kr

Tillfalliga aktiviteter

6 250 000 kr

Arkeologi

12 500 000 kr

Ren Kvartersmark

75000 000 kr

Byggnation — Etapp 3 (Parkeringsanlaggning)

85450 000 kr

Triangeltomten 4 500 000 kr
Merkur Grundférstéarkning 25000 000 kr
Kvarter Rosenlund 0 kr

Alvmétet (badet)

50 000 000 kr

Riskreserv

21510 000 kr

Avgar garage — beslut 206 styrelsen
Alvstranden Utveckling

—80 000 000 kr

Avgar grundférstérkning — beslut 2017
styrelsen Alvstranden Utveckling

—25 000 000 kr
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Delprogram kvarter

Delprogramledning kvarter

19 440 000 kr

Konsortiet totalt

9 980 000 kr

Avgar konsortieparters andel

—4 780 000 kr

Bottenvaningar/Kommersiella lokaler

13 280 000 kr

Byggnation Bottenvaningar

(Fran ralokal till fardig - stopstandard) 4400m2

47 000 000 kr

Byggnation - Hus 3

17 250 000 kr

Total budget Kvarter + Program

393 960 000 kr

Index 2018-2026

40 010 000 kr

Total (indexreglerad) Kvarter + Program

433 980 000 kr

Askande

435 000 000 kr

Programledning (enligt ovan) Summa
2018-2026
Programagare 4 800 000 kr

Programledare

19 200 000 kr

Bitradande programledare

14 400 000 kr

Projektingenjér/Projektledare

0 kr

Projektkoordinator

8400 000 kr

Projektekonom/Planerare/6vrig
administration

10 240 000 kr

PLA/Risk 2 520 000 kr
Hallbarhetssamordnare 0 kr
Hallbarhetsstod 3200 000 kr
Gestaltningssamordnare 3 200 000 kr
Gestaltningsstod 4 000 000 kr
Miljdsamordnare 4 800 000 kr
Bygglogistik 1 800 000 kr
Fastighetsbildning/lantmateri 2 400 000 kr
Transaktion 0 kr
Kommunikation 14 500 000 kr
Upphandlingsstod 2 400 000 kr
Jurist 3 600 000 kr
Verksamhetsutvecklare (Pilotprojekt) 625 000 kr
Kostnad fér Genomférandestudie 12 000 000 kr
Platskontor Skeppsbron (Kinesiska muren) 2625 000 kr

Total budget Programledning

114 710 000 kr
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Programbudgeten innefattar allt arbete som gors i programledningsfunktionen for
Program Skeppsbron och for Delprogram kvarter inklusive konsortiearbetet.

Programmets struktur
Beslutsunderlaget avser véara utdkade kostnader och omfattar i korthet:

1. Programledning: Att leda och samordna arbetet i Program Skeppsbron.
Programledningens samordningsarbete innefattar héllbarhet, gestaltning, miljo,
logistik, ekonomi, kommunikation, juridik, upphandling, XL.PM-st6d.

2. Delprogramledning Kvarter: Att leda och samordna arbetet med kvarters-
byggnationen.

3. Gestaltningsrad: Att sikerstilla att programmets olika delar tillsammans bidrar till
att uppfylla mélbilden avseende gestaltning for Skeppsbron.

4. Bottenvaningar/Kommersiella lokaler: Att ta fram ett koncept dér ett levande
stadsrum skapas genom att skapa kommersiella lokaler i bottenvéningarna.

5. Byggnation bottenvaningar: Att bottenvaningarna anpassas fran rélokal till fardig
lokal (stop-standard) for kommande hyresgéster.

6. Tillfalliga aktiviteter: Att skapa tillfalliga aktiviteter i omradet under byggtiden
for att skapa en motesplats som véxer fram redan under byggtiden och ér etablerad
nir omradet ar fardigt.

7. Arkeologi: Att utfora arkeologiska undersokning som kravs enligt detaljplan.

8. Marksanering: Sanera fororenad mark pd hela omradet.

9. Alvmétet: Att bygga ett utebad i dlven.

10. Kajhus 3: Att bygga ett av kajhusen i Alvstranden Utvecklings regi.

11. Projektledning och utredningar for kvarvarande fastigheter: Att undersoka
forsdljning alternativt byggnation i egen regi pa kvarvarande fastigheter.

Sedan tidigare har styrelsebeslut fattats for genomférandet:

e Ataganden enligt avtal med Goteborgs Stad Parkering.
o Kompensation grundforstirkning Merkurhuset.

Exploateringsekonomi

Exploateringsekonomi Staden

Den totala exploateringskalkylen for Skeppsbron &r fortfarande oséker. Forsdljning av
byggratter pagar och en prognos for slutligt utfall pa intdkter kan ldggas med relativt
god sdkerhet. Mot bakgrund av Trafikkontorets nyligen presenterade Genomférande-
studie Allmdn plats, finns nu en uppdaterad kalkyl 6ver vilka kostnader som kommer att
belasta staden for utbyggnad av kommunaltekniska anlédggningar.

Uppdaterad kalkyl visar p& vésentligt hogre kostnader &n den kalkyl som lag till grund
vid antagande av detaljplanen 2014.
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Information om den dndrade kostnadsbilden for Allmén plats och en totaldversikt Gver
stadens samlade ekonomi i Skeppsbron presenterades for kommunstyrelsen den

6 december 2017. Ett PM haller pa att tas fram inom programmet som grund till ett
tjénsteutlatande som Stadsledningskontoret ska presentera for Kommunfullméktige den
7 juni 2018 for ett nytt inriktningsbeslut kring Skeppsbron.

Exploateringsekonomi Sédra Alvstranden Utveckling

Enligt ”Genomforandeavtal Skeppsbron m.m.” Dnr 500-0248/09” mellan Sodra
Alvstranden Utveckling och Fastighetsndmnden, stér inte vi nigon risk kopplad till
exploateringsekonomin'.

Nettot som finns kvar av vart resultat efter att byggrétter har salts och efter att avdrag
for vara kostnader (inklusive bokforda varden) i Skeppsbron har gjorts kommer att
betalas till Trafikkontoret. Dirmed anses Sodra Alvstranden Utveckling ha betalat
exploateringsbidrag for Skeppsbron. Det innebir att Sédra Alvstranden Utveckling
forvintas gora ett O-resultat for Skeppsbron?.

Genomfoérandeavtalet anger att kommunaltekniska anldggningar samfinansieras av
Trafikkontoret och Sédra Alvstranden Utveckling. Om Trafikkontoret inte far tickning
for samtliga kostnader enligt genomforandeavtalet efter att vi har erlagt vért netto till
Trafikkontoret, finansieras dessa kostnader genom trafikndmndens budget.

Resurs- och kostnadskonsekvenser
Vi har utarbetat en kalkyl for vara kostnader for att genomfora program Skeppsbron
baserat pa tillgdnglig information om atagandets omfattning.

Det finns fortfarande osékerheter kring bedémda kostnader, men riskerna for véasentliga
avvikelser mellan utfall och budget bedomer vi vara sma. Kalkylen bedomer vi utgora
en bra grund for bedomningar av kostnader dver hela genomforandetiden. I kalkylen har
vi indexuppraknat 3 % arligen med 2018 som basar. Vi har dven gjort en riskbeddmning
(se Risker nedan).

Kostnadsbedémningen redovisar en aterstaende kostnad pé 434 mnkr inklusive moms.

Bakgrunden till de 6kade kostnaderna dr (beskrivs i Sammanfattningen), den fordndrade
omfattningen av och innehéllet i vart tagande for att utveckla Skeppsbron.

Risker
Det finns en sammanstilld riskanalys for programmet som é&r kopplad till Program-
planen. Vi uppdaterar risksituationen kontinuerligt i programmet.

1 Se fotnot 2.
2 Forutsatt att vara kostnader totalt, inklusive bokforda vérden, inte §verstiger intékterna.
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Vi har gatt igenom respektive kostnadspost i kalkylen for att bedoma sannolikheten for
avvikelse mot kalkyl. Samtliga poster som 2017-12-31 inte redan &r faststéllda till sitt
belopp har vi berdknat med en risk for 6kade kostnader om 3 %.

Genomférande
Tidplan
En 6vergripande tidplan dr framtagen. Exempel pa ndgra milstolpar i programmet:
Programmets leveransmilstolpar Manad | Kommentar
Detaljplan laga kraft 2015-04
Forsta markanvisning klar 2017-08 | Konsortium kan bildas
Grundférstérkning av Kinesiska muren 2017-10 Forutsattning for kommande
(Skeppsbron 4) klart schaktarbeten.
Samverkansavtal for Konsortiet klart 201712
Norra rampen till garaget klart 2018-02 ;één?ttfnnikgné;[—azroivg. rol'fioa1ngel-
Byggstart Allméan plats 2018-09 | Byggnation
Byggstart Parkeringsanlaggning 2018-12 | Spont, schakt, grundlaggning
Grundférstéarkning av Merkurhuset klart 2019-02 | (Skeppsbron 5)
Byggstart Skeppsbropiren (Nocken) 2019-11 | Byggnation
Byggstart Kvarter 2020-12 | Grundlaggning
Tillfalligt omrade infér 400-ars jubileum klart 2021-04 | Anvandbart, tillgangligt kajstrak
Byggstart Kajbyggnader 2021-08 | Grundlaggning
Paseglingsskydd och kajkonstruktion klart 2021-10
Skeppsbropiren (Nocken) klart 2021-10
Forsta inflyttning i lagenheter Kajbyggnader 2022-03
P-anlaggning etapp 1-3 klart 2022-04 | Byggnation klar
Fdrsta inflyttning i lAgenheter Kv. Redaren 202208
Husbyggnation pa Triangeltomten kan pabérjas 2023-03 | Vastlanken lamnar tillbaka ytan
Forsta inflyttning i lagenheter Kv. Verkstaden 2023-10 | Kv. Verkstaden Nord
Forskolans verksamhet startar 2023-10
Utebad klart 2023-10
Lagenheter och lokaler Kvarter klart 202406 | Triangeltomten ej klar
Lagenheter och lokaler Triangeltomten klart 2025-03
Utbyggnad enligt detaljplan slutfort 2025-04
Detaljplan Skeppsbron slutdatum 2025-05 | Datum: 2025-05-31
Kajstrak inklusive cykelbana klart 2025-09
Redareparken klart 2025-09
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Ansvarig roll och intern organisation
En organisationsplan finns framtagen och ir beslutad i Alvstaden 2016-10-13, se figur

nedan.
Programmet &r dvergripande organiserat med tvéa delprogram och ett projekt:

e Delprogram Allmén Plats.
e Delprogram Kvarter.

e Projekt P-anldggning.
grmmmm———— g m—————

1 Alvstaden L1 Alvstaden :

SN ) SR
1

Programstyrgrupp Programagare
Skeppsbron B Skeppsbron
lvstranden Utveckling

Gestaltningsrad Programledare Programledningsgrupp
Skeppsbron Skeppsbron Skeppsbron
Styrgrupp Allman plats Styrgrupp P-Anlaggning Styrgrupp Kvarter
] ] i
Delprogramagare Projektagare Delprogramagare
Trafikkontoret Parkeringsbolaget Alvstranden Utveckling|
Delprogramledare Projektledare Delprogramledare
Allman plats (AP) P-Anlaggning (P) Kvarter (K)

| L Prolektiedare | _Delprojektiedare Projektiedare

-
l Projektledare 1 Delprojektiedare 1 l Projektledare 1
-

o ol -
Uppdragsledare Uppdragsledare Uppdragsledare H

Programmet styrs av en Styrgrupp Skeppsbron. Delprogrammen och projekten i
programmet har sina styrgrupper. Styrgruppen dr sammansatt av programmets
resursdgare och mottagare. Styrgruppen ska endast innefatta Géteborgs Stads
forvaltningar som ingér i programmet.

Programmets bemanning kommer att variera dver tid beroende pa behov i respektive
skede. For Sodra Alvstranden Utveckling ingér initialt féljande bemanning i
programmets ledning:

e  Ombud, Ordforande i Konsortiets styrgrupp: Lena Andersson.

e Operativ Programégare: Rune Arnesen.

e Programledare: Henrik Bonder.

e Bitrddande Programledare: Mikael Andrén.

e Delprogramledare Kvarter: Tony Tobiasson.

e Projektledare kvarter, Bitrddande Delprogramledare: Sulaiman El-zoubi.

e Projektkoordinator: Sophie Ekelund.
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Uppfoljning och aterkoppling
Askanden som styrelsen fattar beslut om f5ljs upp av ledningsutskott Projektkontor/

Styrgrupp. Nér styrelsen fattat rambeslutet ska medel “ropas av” i Projektkontoret av
projektledare innan ett projekt startar.

Kommunikationsansvarig: Anna Hoffmeister.

Hallbarhets- och utvecklingsfragor: Kristian Kall.

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Platsbyggnad samt levande bottenvaningar: Fastighetsutveckling.

Personal fran 6vriga stodverksamheter for ekonomi, juridik, transaktioner m.m.

Projektledaren ansvarar for godkénd budget. Projektledaren ansvarar for att f6lja upp

godkind budget manadsvis och att rapportera eventuella avvikelser till Projektkontoret/
Styrgrupp. Projektkontoret ansvarar for att ta vidare eventuella avvikelser som styrelsen
behover godkénna.

Tidigare beslut for Skeppsbron
2008 upprittade Goteborgs Stad genom dess Fastighetsnaimnd och Sodra Alvstranden
Utveckling ett ramavtal med syfte att garantera fornyelse av Sodra Alvstranden mellan
Rosenlund och Lilla Bommen, samt att reglera utbyggnaden av allmén platsmark.

Nedan foljer en sammanstéllning av styrelsebeslut som inneburit beslut om
investeringsmedel sedan dess. Enbart investeringar som finns kvar i Balansrédkningen
per 2017-12-31 framgér av sammanstéllningen. Styrelsen har fattat beslut om
forséljning av fastigheter, till exempel Kinesiska muren till Higab, men eftersom
fastigheterna &r salda och darfor inte finns kvar som bokférda véirden hos Sodra

Alvstranden Utveckling framgér dessa styrelsebeslut inte nedan.

Datum Avser Beslut Belopp per
2017-12-31
2008- Beslut for projektbudgetar for 74,9 mnkr 73,4 mnkr
2012 utredningar samt detaljplaneskede
2013 Beslut om férvarv av fastigheterna 34 mnkr 30,4 mnkr
Inom Vallgraven 50:2 och 50:4 fran
Skanska.
2014 Beslut for projektbudget fér genom- 31,25 mnkr 18,75 mnkr
férandeskede.
2016 Beslut om investering i samband med | 105 mnkr 10,5 mnkr avsatt fér sanering for

Goteborgs Stads Parkering AB:s
anlaggande av parkeringsanlaggning.

Beloppet kan éver-
skridas med 10 % utan
att nytt styrelsebeslut
kravs.

P-anlaggning sedan 2016, bokfort
men annu inte reglerat.

Under 2016 reglerades 70 mnkr
av 80 mnkr enligt
genomfdrandeavtal.
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2017

Beslut om att teckna mark-
anvisningsavtal via direktanvisning
samt dverenskommelse om grundfor-
starkningar med KB Biet inom
Kvarteret Merkur, fastigheterna inom
Vallgraven 49:4 och 49:5

Alvstranden Utveckling
kompenserar KB Biet
for att genomfora
grundforstark-ningar
med 20 mnkr exklusive
moms.

25 mnkr bokfért 2017

Summa: Bokforda varden 2017-12-31

= 158 mnkr

Hanteringsordning
Kommande beslutspunkter:

e Programgrind (2018).

Olika Perspektiv

Barnperspektivet

Arendet bedoms inte f4 nigra konsekvenser pi barnperspektivet.

Jamstalldhetsperspektivet

Arendet bedoms inte f4 nigra konsekvenser pa jamstilldhetsperspektivet.

Mangfaldsperspektivet

Arendet beddms inte f4 nigra konsekvenser p4 mangfaldsperspektivet.

Miljoperspektivet

Arendet beddms inte f4 nagra konsekvenser pa miljoperspektivet.

Omvarldsperspektivet

Arendet bedoms inte fa ndgra konsekvenser pa omvirldsperspektivet.

Foredragande

Projektchef Rune Arnesen foredrar drendet.
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