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Beslutsiarende — Askande Sédra Alvstranden Utvecklings
egna kostnader for att genomfora program
Masthuggskajen 2019-2028

Forslag till beslut
e Styrelsen godkiinner ett iskande om 125 miljoner kronor for Sédra Alvstranden
Utvecklings egna kostnader for att genomfora program Masthuggskajen.
Statusrapportering ska ske arligen till styrelsen.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige beslutade den 7 juni 2018 att anta detaljplanen for Masthuggs-
kajen. Efter en process av 6verklaganden och prévning i Mark- och miljodomstolen har
sedan detaljplanen vunnit laga kraft den 1 mars 2019.

I och med den lagakraftvunna detaljplanen gar Masthuggskajen fran planering till
genomforande. Syftet med detta drende ir att dska medel for Sodra Alvstranden
Utvecklings egna kostnader for att genomfora program Masthuggskajen.

Askandet avser en budget for detta program som innefattar foljande: Sodra Alvstranden
Utvecklings interna personalkostnader, Sédra Alvstranden Utvecklings del i konsortiets
Overenskomna gemensamma budget, kostnader forknippade med markanvisning av
aterstaende byggritter samt dvriga kostnader som behovs for att sidkra kvaliteten i
genomforandeprocessen.

Bakgrund

Projektet att utveckla omradet kring Jarnvégsgatan ingar i ett storre omrade kallat Norra
Masthugget, for vilket program for detaljplaner utarbetades under 2008 till 2012.
Pégéende etapp har fitt namnet Masthuggskajen. Arbetet med detaljplanen har pagéatt
sedan 2013 och har upprepade ganger forsenats pa grund av oférutsedda komplicerade
fragestéllningar samt politiska beslut. Kommunfullméktige antog detaljplanen 7 juni
2018 och den vann laga kraft 1 mars 2019.

Kommunfullméktige fattade den 7 juni 2018 ocksé investeringsbeslut for genom-
forandet med en projektram pa 2,02 mdkr (2017). Fastighetsndmnden fick i uppdrag att
aterkomma till kommunfullméiktige nér Trafikkontoret har genomford sin genom-
forandestudie (GFS) for allmén plats. Fastighetskontoret utsdgs som uppf6ljnings-
ansvarig for den samlade ekonomiska uppféljningen av genomférandet.

Genomforandeavtalet

Styrelsen har tidigare tagit beslut som godkénner Genomférandeavtalet mellan
Fastighetskontoret och Sodra Alvstranden Utveckling. Genomforandeavtalet beskriver
huvudsakligen ansvarsfoérdelning och finansieringsstruktur for att utveckla allmén plats.
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Genomforandeavtalet beskriver och begrinsar Sodra Alvstranden Utvecklings dtagande
for finansiering av allmén plats (sé kallat exploateringsbidrag/gatukostnadsersattning).
Genomforandeavtalet signerades 2018-05-15.

Exploaterings- och markférdelningsavtalet

I januari 2019 signerade Sddra Alvstranden Utveckling och ett antal aktdrer (befintliga
markégare samt en tillkommande extern part) det sa kallade Exploaterings- och mark-
fordelningsavtalet. Detta innebar malgéng for langa forhandlingar kring den forsta
markanvisnings- och markfoérdelningsetappen.

I och med lagakraftvunnen detaljplan pagér nu en lantmaéteriforrattning som ligger till
grund for att formalisera markfordelningen mellan parterna som &r beskrivet i avtalet.
Aven Fastighetskontoret ir markigare i omradet och ingdr som part i omfordelningen av
mark. Detaljplanens lagakraftvinnande innebér vidare mojlighet for respektive exploator
att soka bygglov. Forutom den mark som enligt avtalet tillfaller parter enligt ovan, sa
pagar det forhandling och planering kring vara kvarstaende byggritter i omradet.

Arendehantering
e [ detaljplane- och planeringsskedet for programmet har styrelsen tidigare tagit
beslut om 53 miljoner kronor, varav 48 miljoner kronor ar upparbetade. Det
pagar fortfarande vissa aktiviteter inom detaljplane- och planeringsskedet,
varfor budgeten ovan kommer att upparbetas.

e Vad giller genomforandeskedet sé finns det dven tidigare styrelsebeslut om det
ovan nimnda Genomfdrandeavtalet mellan Sédra Alvstranden Utveckling och
fastighetskontoret, dvs dverenskommelsen om finansiering av utbyggnad av
allmén plats. Inom ramen for det avtalet finns det vissa medel avsatta till
atgirder inom kvartersmark, dessa medel inkluderar dock inte Sodra
Alvstrandens egna kostnader for genomforandet.

e Styrelsen har tidigare, 2019-01-11, informerats om att Sédra Alvstranden
Utvecklings egna kostnader for att genomfora program Masthuggskajen
beddomdes uppga till 100 miljoner kronor. I det pdgaende processarbetet for
genomforandet har beddmningen av egna kostnader uppskattats till 125
miljoner kronor, frimst beroende pd 6kat resursbehov.

Nedan beskrivs nagra viktiga beslutspunkter. Styrelsen har utdver dessa fortlopande
blivit informerade om framdriften av programmet under hela planeringsskedet.

o 2017-11-24: Styrelsen tar stédllning till var och en av de principer som beskrivs i
Genomforandeavtalet med fastighetskontoret for detaljplan Jarnvagsgatan med
flera enligt nedan. Styrelsen delegerar till vd att tillsammans med styrelse-
ordforande slutforhandla och teckna Genomforandeavtalet i linje med hur
styrelsen har tagit stdllning till huvudprinciperna.
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o 2019-02-08: Styrelsen godkédnner Exploaterings- och markfordelningsavtalet
mellan Sédra Alvstranden Utveckling AB och byggherrarna NCC Property
Development AB, Stena Fastigheter Goteborg AB, Riksbyggen ekonomisk
forening, Elof Hansson Fastigheter AB, Byggnadsfoéreningen Folkets Hus i

Goteborg och Hotell Draken AB avseende utveckling av omradet inom

detaljplan for Jarnvagsgatan m.fl. inom stadsdelen Masthugget (Masthuggs-
kajen). Styrelsen ger ocksa Vd i uppdrag att ensam underteckna nddvandiga

handlingar och avtal.

Ekonomi

Sédra Alvstranden Utvecklings egna kostnader for att genomfora program Masthuggs-
kajen 20192028 uppgar till 125 miljoner kronor, férdelat enligt tabellen nedan.

Sédra Alvstranden Utvecklings interna personalkostnader 93,6 mnkr
Sédra Alvstranden Utvecklings del i konsortiets 5,6 mnkr
gemensamma budget*

Kostnader forknippade med markanvisning 7,4 mnkr
av aterstaende byggratter

Ovriga kostnader 10,9 mnkr
Riskpaslag, 6 % 7,0 mnkr
Budgetbehov totalt 2019-2028 125 mnkr

* Konsortiets totala budget uppgdr till 40,2 mnkr. Till detta bedomer vi att ytterligare
13,7 mnkr tillkommer. Sodra Alvstranden Utvecklings andel uppgdr till 10,4 % av totala

kostnader.

1 budgeten ingdr moms med 25 %.

I budgeten ingdr inte Sodra Alvstranden Utvecklings egna kostnader for att utveckla
halvén, overddckning av pd- och avkorningsramper till sodra infarten till Gotatunneln
(E45) inklusive ventilationstorn. Kostnader for att utveckla Kommersen 2.0 kommer att

tas upp i ett senare dskande.

Uppfoljning

Period for uppfoljning sker internt kvartalsvis. Ny prognos samt rapport tas fram arligen

i samband med att styrelsen informeras.
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Olika perspektiv

Samtliga av nedanstaende perspektiv &r omhéndertagna i planerings- och detaljplane-
processen, samt i ingangna avtal med berdrda parter. Speciellt dr dessa perspektiv
beskrivna i kvalitetsprogrammet och hallbarhetsprogrammet.

Barnperspektivet

Framtagen barnkonsekvensanalys visar att planens hdga exploateringsgrad i
stadsstrukturen kommer att ha stor paverkan pé barn och ungas livsmiljoer. Det &r av
stor vikt att den tillhdrande dtgérdsplanen for att tillgodose barnperspektivet uppfylls till
hog niva for att malen for en god miljo ska nés. De offentliga stadsrummen och privata
gemensamma ytorna kommer att behdva utféras med hdga krav pa gestaltning och
utformning for att uppna en god kvalitet.

Mangfaldsperspektivet

Detaljplanen mojliggdr en blandning av verksamheter och boende, samt en variation av
byggnadsvolymer och placeringar, vilket skapar underlag for olika bostadskvaliteter,
upplatelseformer och till viss del olika prisnivaer inom planomradet. Karaktiren skiljer
sig frdn de omgivande stadsdelarna, vilket innebér att stadsdelen som helhet och pa sikt
kan attrahera och mojliggora en bred malgrupp bade som boende och verksam.

Jamstalldhetsperspektivet

Planen innebér en exploatering som bidrar till att skapa ett mer sammanhdngande
omrade mellan Stigberget och Skeppsbron, och en 6kad befolkningsmingd, vilket
medfor att omradet kan komma att upplevas som tryggare.

Foreslagna forskolegardar dr mindre &n vad ramprogrammet rekommenderar vilket
enligt forskning kan begriansa flickors fysiska aktivitet mer &n pojkars. Att sékerstélla
att Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjdnsteutldtande 4 (12) forskolegardarna med
hinsyn till dess begriansade storlek blir sarskilt kvalitativa &r svart att reglera ytterligare
i detaljplanen eller genom avtal, men det &r av stor vikt att staden som trolig
verksamhetsutovare genom lokalndmnden aktivt medverkar i den fortsatta
projekteringen tillsammans med fastighetsdgaren.

Miljoperspektivet
En miljokonsekvensbeskrivning, MKB é&r framtagen. MKB:n konstaterar att funktionen

for riksintressen for kommunikation som beror vig E45, farleden, och hamnen vid
Masthuggskajen kan bibehéllas.

Planomradet utsétts i dag for hoga halter av luftfororeningar framst fran trafiken men
dven fréan intilliggande verksamheter. Slutsatsen av de luftberdkningar som genomforts
ar att miljokvalitetsnormerna uppnas om en storre del eller hela haltbidraget fran
Gotatunneln leds via ett nytt ventilationstorn, forutom i omrédet lings Oscarsleden.
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Planomréadet dr dven bullerutsatt framf6rallt av buller fran trafiken, Oscarsleden, men
dven fran verksamheter. Bullerutredningen konstaterar att den generella bullerbilden i
omrédet inte blir simre &n i nollalternativet. Med stadens intentioner om minskad trafik
med 25 procent till ar 2035 kan bullerbilden istéllet bli nagot bittre 4n idag. Idag finns
det dock mycket fa bostdder i omrédet, vilket planforslaget foreslar. Det innebér att ett
flertal bostédder kommer att lokaliseras i en relativt bullrig milj6. Genom utformning och

tekniska 16sningar beddms dock riktvirdena for buller kunna uppfyllas och dédrigenom
en acceptabel boendemiljo erbjudas for i stort sett alla bostéider. Aven de riktvirden som
finns for vibrationer bedoms kunna uppfyllas.

Forutsatt att foreslagna dagvattenétgirder redovisade i den fordjupade dagvatten-
utredningen infors i planomridet beddms statusen for MKN f6r vatten for recipienten
Gota élv inte forsdmras.

Under forutséttning att en komplett mur inrdttas vid Jarntorgsmotet och att sluss med
pumpning inrdttas i Rosenlundskanalen, uppfyller planomrédet de planeringsnivaer som
Goteborgs Stad har bestdmt ska gélla fram till 2070 med avseende pa
Oversvamningsrisk.

I omrédet finns den rddlistade allékrimmerlaven pé ett av trdden vid Masthamnsgatan, i
Ovrigt inga skyddsvirda eller andra naturvirden kartlagda. Park- och naturfoérvaltningen
beddmer att det gér att transplantera denna lav till annan plats med viss framgéng. Det
finns dven en del allétrad 1 huvudsak utmed Forsta Langgatan och kring Heurlins plats,
vilka dr av betydelse for omradet. Lansstyrelsen beslutade 2018-01-05 att ge staden
dispens for att ta bort 63 allétrdd som omfattas av biotopskydd med
kompensationsatgirder pa Forsta Langgatan. De 63 traden ska erséttas med nya.

Omvarldsperspektivet

Masthuggskajen har under 2016 varit ett av tolv projekt i pilotomgéngen av det
nationella programmet inom CityLab Action, som &r ett forum for héllbar
stadsutveckling med méjlighet till certifiering och leds av Sweden Green Building
Council (SGBC). Deltagandet innebér att ta del av kunskapsutbyten med andra
stadsutvecklingsprojekt samt fa tillgang till nationell expertis.

Masthuggskajen ér forst i Sverige som ér certifierat efter den nya standarden.

Foredragande
Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef Alvstranden Utveckling, foredrar drendet.
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