
Styrelsehandling 14 
Älvstranden Utveckling AB 
Södra Älvstranden Utveckling AB 
Diarienummer 0685/17 
Handläggare: Mats Ransgård, Chef Mark- och anläggning 

Beslutsärende – Utbyggnad av 
Masthuggskajens Halvö 

Förslag till beslut 
Styrelsen godkänner att fullfölja intentionen att Älvstranden Utveckling AB och Södra 
Älvstranden Utveckling AB tar rollen att som Byggherre utföra utbyggnad av Masthuggs-
kajens Halvö genom att: 

1. Styrelsen ger Vd och Älvstranden Utveckling AB i uppdrag att ensam under-
teckna beställning från Fastighetskontoret på rubricerat arbete enligt överens-
kommet fastpris (cirka 700 miljoner kronor) villkorat av att nedan Tilläggsavtal
mellan Södra Älvstranden Utveckling AB och exploatörerna är framme och
överenskommet.

2. Styrelsen ger Vd och Södra Älvstranden Utveckling AB i uppdrag att ensam
underteckna Tilläggsavtal med exploatörerna avseende att mot beställning utföra
grundläggningsarbeten (för cirka 250 miljoner kronor), villkorat av att
Beställning till Älvstranden Utveckling AB från Fastighetskontoret enligt
beslutspunkt 1 finns framme och överenskommen.

3. Styrelsen ger Vd och Älvstranden Utveckling AB i uppdrag att ensam under-
teckna ett eventuellt avtal/beställning från Trafikkontoret på i dag inte definierade
arbeten som bedöms lämpliga att utföra samordnat med arbeten enligt
beslutspunkt 1.

4. Styrelsen ger Vd i Älvstranden Utveckling AB och Södra Älvstranden Utveckling
AB i uppdrag att besluta om tilldelning av entreprenad och ensam underteckna
entreprenadavtal och löpande godkänna ändrings- och tilläggs-arbeten för
utförande allmän plats och grundläggning kvarter enligt ovan beställningar
villkorat av beslutspunkter 1 och 2, samt att valt anbud ryms inom tillgänglig
budget/exploateringskalkyl.

5. Villkor för beslutspunkt 1 och 2 ovan är att avtal får tecknas om Masthuggskajens
kalkyl är oförändrad eller bättre än dagens kalkyl (2020-04-20) vid avtals-
tecknandet.

Sammanfattning 
Masthuggskajens Halvö ryms inom detaljplan Järnvågen som vann laga kraft mars 2019. 
Vattendomen för att bygga Halvön vann laga kraft september 2019. Halvön blir nyanlagd 
18 000 kvm och sträcker sig 100 meter från befintlig kajlinje ut i Göta älv.  

Såväl i Genomförandeavtal som i Exploaterings- och Markfördelningsavtal är intentionen 
att öppna upp för möjligheten att utföra allmän plats och allmänna anläggningar inom 
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Halvön i så kallad ”annan ordning”. Det innebär i detta fall att Älvstranden 
Utveckling AB tar på sig rollen som Byggherre istället för Trafikkontoret. 

Exploateringskalkylen för hela Masthuggskajen visar på ett negativt nettoresultat för 
Södra Älvstranden Utveckling AB.  

Om utbyggnaden utförs i en samlad entreprenad med en L-stödslösning för att inrama 
kajkonstruktionen tillsammans med samordnad grundläggning av allmän plats och kvarter 
pekar det på väsentlig besparing i tid, lägre kostnader samt lägre teknisk risk. 

Utbyggnaden omfattar två delar där arbetshypotesen i dag är:  

1. Att Älvstranden Utveckling AB:s åtagande för allmän plats är att mot beställning 
från Fastighetskontoret utföra kajkonstruktion samt underbyggnad av allmän 
plats. 

2. Att Södra Älvstranden Utveckling AB:s åtagande är att mot beställning av 
Exploatörerna utföra motsvarande grundläggning av kvarteren.  

Alla arbeten handlas upp i gemensam upphandling med två upphandlande parter: 

• Älvstranden Utveckling AB ansvarar för allmän plats. 

• Södra Älvstranden Utveckling AB ansvarar för kvartersmark. 

En förutsättning för att gå vidare mot upphandling är att Kommunstyrelsen och Kommun-
fullmäktige beslutar om att det är möjligt för Fastighetskontoret att beställa utförande av 
allmän plats av Älvstranden Utveckling AB. 

Status 2020-04-20 för beslut tagna i styrelsen 2019-10-25 
1. Styrelsen beslutar att fullfölja intentionen att Älvstranden Utveckling AB eller 

Södra Älvstranden Utveckling AB tar på sig rollen att som Byggherre utföra del 
av allmän plats och tekniska anläggningar för Masthuggskajens Halvö.  

Status: Del av dagens ärende. 

2. Styrelsen beslutar att ge Vd i uppdrag att ensam underteckna Samverkansavtal 1 
med exploatörerna. Detta avtals giltighet är villkorat med att avtal och / eller 
beställning enligt nedan tecknats (vunnit laga kraft) med Göteborgs stad senast 
2020-06-30. 

Status: Signerat. 

3. Styrelsen beslutar att ge Vd i Södra Älvstranden Utveckling AB och Älvstranden 
Utveckling AB i uppdrag att arbeta vidare med att förhandla fram avtal och/eller 
beställning med Göteborgs Stad för utbyggnad av allmän plats för senare beslut i 
styrelsen. 

Status: Arbete pågår med avtalsskrivelse. Gränsdragning gjord med Trafik-
kontoret om vad som ingår till fast pris. 

4. Styrelsen beslutar att ge Vd i Södra Älvstranden Utveckling AB och Älvstranden 
Utveckling AB i uppdrag att arbeta vidare med att förhandla fram avtalsförslag/ 
beställning med exploatörerna för grundläggning av kvarter inom delar av Halvön 
för senare beslut i styrelsen. 

Status: Det blir Södra Älvstranden Utveckling AB som tecknar entreprenadavtal 
med exploatörerna. Avtalet är under upprättande och reglerar gränsdragning, 
beställning och ansvar med principen att entreprenadavtalets konsekvenser 
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vidareförs helt till exploatören, vilket innebär att Södra Älvstranden 
Utveckling AB inte löper någon entreprenadrisk avseende kvarteren. 

5. Beslutet är villkorat av att Kommunfullmäktige godkänner ärendet. 

Status: Tjänsteutlåtande för att Fastighetskontoret ska få möjlighet av Kommun-
fullmäktige att ge Älvstranden Utveckling AB beställning, att mot fast pris utföra 
underbyggnad av allmän plats enligt definierad gränsdragningslista, processat via 
Stadsledningskontoret till Kommunstyrelsen 2020-04-15. Vidare till Kommun-
fullmäktige preliminärt 2020-05-14. 

Ekonomiska konsekvenser 
Finansieringen för att uppföra Halvön är redan beslutad. Som underlag för 
Genomförandeavtalet mellan staden och Södra Älvstranden Utveckling ligger stadens 
totala exploateringskalkyl, där Södra Älvstranden Utveckling AB erlägger 
exploateringsbidrag.  

I Södra Älvstranden Utveckling AB:s Exploaterings- och Markfördelningsavtal med 
exploatörerna ingår uppförande av Halvön.  

Ovan visar på ett totalt underskott för hela Masthuggskajen för Södra Älvstranden 
Utveckling AB på cirka 70 mnkr.  

Beställning från Fastighetskontoret uppgår enligt överenskommen gränsdragning, 
inklusive oförutsett och byggherrekostnader, till cirka 700 mnkr. 

Beställning från Exploatörerna för kvarteren uppgår till cirka 250 mnkr exklusive moms. 

Samordning förväntas påverka budgeten positivt i såväl grundkalkyl som oförutsett och 
byggherrekostnader med möjlighet att reducera underskottet.  

Risker och möjligheter 
De risker och möjligheter som bolaget bedömer finns i dagsläget är enligt nedan och 
beskrivs på sidan 7 och framåt: 

• Organisation. 
För såväl staden som bolaget är detta ett komplext projekt som ställer höga krav 
på kompetens, erfarenhet och samarbetsförmåga. I Göteborg pågår flera stora 
projekt som redan tar stora delar av stadens och konsulters resurser i anspråk. 

• Avtal/Byggherrerollen. 
Löses med principen att entreprenadavtalets konsekvenser vidareförs helt till 
exploatören för kvarteren. I tilägg tecknas försäkring för allmän plats. 

• Tidplan. 
En gemensam tidplan för samordnad entreprenad förväntas ge tidbesparing i 
förhållande till Exploaterings- och Markfördelningsavtalet. 

• Ekonomi: budget. 
Allmän plats ryms inom exploateringskalkyl med möjlighet till besparingar. 
För kvarteren upprättas avtalen med principen att entreprenadavtalets 
konsekvenser vidareförs helt till exploatören. 
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• Ekonomi, moms. 
Sakkunniga bedömer momsen på entreprenadkostnader som uppstår för 
Älvstranden Utveckling AB som avdragsgill. 

• Kvalitet och teknikval. 
Samordnad projektering med rena gränssnitt borgar för en optimal teknisk 
lösning för helheten. Samordnad projektering och samordnat utförande borgar för 
rätt kvalitet. Rätt nivå på Förfrågningsunderlag med styrt utförande i vissa delar. 
Förankrad teknisk lösning med Trafikkontoret. 

• LOU. 
Beställning från Fastighetskontoret till Älvstranden Utveckling AB enligt så 
kallat Teckal-undantag (intern upphandling).  
 
Älvstranden Utveckling AB och Södra Älvstranden Utveckling AB gör 
gemensam upphandling av två huvuddelar i konkurrens enligt LOU. 

• Upphandlingen, överklagande. 
Vi har haft leverantörsdialoger och vi gör anbudsinbjudan med selektering för att 
slutligen genomföra förhandlat förfarande vid anbudshantering och tilldelning. 

• Utförandet. 
En beställning och en entreprenör ger samordningsvinster och enklare gränssnitt 
samt lägger risken för korspåverkan mellan kvarter och allmän plats på 
entreprenören.  

Samverkan 
Utbyggnaden av Halvön kommer att påverka flera av stadens förvaltningar och bolag 
liksom trafik på land och i vatten. Stadens aktörer är med i olika arbetsgrupper. 
Älvtrafiken inventeras och kommuniceras via trafikcentralen. 

Expedieras 
Styrelsesekreteraren diarieför och lägger ut handlingen tillsammans med protokoll inom 
två veckor efter avslutat styrelsesammanträde på goteborg.se. 

Bilagor 
Bilaga 1. SH_10_Genomforandeavtal_Jarnvagsgatan 2017-11-24. 

Bilaga 2. SH_13_Exploaterings_och_markfordelningsavtal_Masthuggskajen_2019-02-08. 

Bilaga 3. Utkast: Samverkansavtal avseende projektering och utbyggnad av Halvön MHK 2019-10-15 

Bilaga 4. Tjänsteutlåtande i KS 2020-04-15 
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Ärendet 
Staden, Älvstranden Utveckling AB och Södra Älvstranden Utveckling AB har att 
fullfölja sina åtagande att erbjuda bebyggbar mark enligt Exploaterings- och Mark-
fördelningsavtalet liksom att iordningsställa allmän plats enligt Genomförandeavtalet för 
Halvön inom Masthuggskajen.  

Utredningar visar att underbyggnaden av allmän plats och grundläggningen av kvarteren 
lämpligen ska ske i ett så kallat odelbart kontrakt: i en upphandling och i en entreprenad.  

För att göra det är Älvstranden Utveckling AB och Södra Älvstranden Utveckling AB rätt 
parter att ta ansvar för att etablera en Halvö inom Masthuggskajen.  

Älvstranden Utveckling AB:s styrelse har beslutat om Genomförandeavtal och 
Exploaterings- och Markfördelningsavtal. Besluten var en förutsättning för vidare arbete 
med exploatörerna och nödvändiga beslut i Göteborgs Stad.  

Efter styrelsens senaste beslut 2019-10-25 villkorades fullgörandet av Kommun-
fullmäktiges godkännande.  

Bakgrund 
Parterna (Älvstranden Utveckling AB, Södra Älvstranden Utveckling AB, exploatörerna 
och Trafikkontoret) bedömer att det går att nå betydande tekniska fördelar och sam-
ordningsvinster för ekonomi samt färre risker genom ett aktivt och tätt samarbete mellan 
utbyggnaden av allmän plats och allmänna anläggningar å ena sidan och grundläggningen 
inom kvartersmark å andra sidan. 

Parterna bedömer därmed att Parternas samverkan enligt samverkansavtalet för Halvön 
ska resultera i kostnadsbesparing och gynna samtliga Parter. 

Älvstranden Utveckling AB har enligt genomförandeavtalet ett finansieringsansvar av 
allmän plats via exploateringsbidrag, som enligt kalkylen ger ett underskott för bolaget på 
cirka 70 mnkr. 

Ärendets historik 
Arbetet med att genomföra detaljplan Järnvågen har byggstartat med hotell och kontor. 
Arbetet fortgår med övrig planering och projektering, varav Halvön är en del. 

Konsortiepartnerna har beslutat att, inom ramen för detaljplan Järnvågsgatan, påbörja 
projekteringen av Halvön med ambitionen att hitta en optimal teknisk lösning och 
utbyggnadsordning. Oavsett tänkt utbyggnadsform (allmän ordning eller annan ordning) 
kan projekteringen nyttjas eftersom den teknisk lösningen och utbyggnadsordningen är 
användbar. Dock ger allmän ordning en mer komplex ansvarsfördelning och samordning 
på grund av korspåverkande grundläggning. 

Detta har belysts i en utredning beställd av projektet som rekommenderar att etablering av 
Halvön och underbyggnad av allmän plats samt grundläggning kvarter sker i så kallad 
odelbart kontrakt, det vill säga i en och samma entreprenad. 

Nedlagda medel till sommaren 2020 bedöms bli cirka 20 mnkr för avtals- och 
projekteringsarbetet specifikt knutet till Halvön för att ta fram förfrågningsunderlag. 
Dessa medel finns med i tidigare beslut för Genomförandeavtal med tillhörande 
exploateringskalkyl. 
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Sedan tidigare har konsortieparterna och Södra Älvstranden Utveckling AB tecknat ett 
Samverkansavtal för Halvön och arbete pågår nu med att ta fram ett Tilläggsavtal som 
reglerar genomförandet. 

Sammanhang 
Att genomföra utbyggnaden av Halvön påverkar och påverkas av övriga arbeten inom 
detaljplanen och närgränsande Skeppsbron. Södra Älvstranden Utveckling AB ansvarar 
för övergripande samordning av planen och ansvarar för att utbyggnad av allmän plats 
sker. 

Älvstranden Utveckling AB arbetar tillsammans med exploatörer och stadens förvalt-
ningar för att bland annat finna rätt tekniska lösningar, rätt utbyggnadsordning, rätt gräns-
dragningar och logistik. 

Vid utbyggnad av allmän plats delas utförandet upp mellan Älvstranden Utveckling AB 
och Trafikkontoret som får varsin beställning av Fastighetskontoret. 

Vissa arbeten beställer Trafikkontoret direkt av Älvstranden Utveckling AB om det ur 
tekniska, arbetsmiljömässiga eller logistiksmässiga skäl är mer fördelaktigt att inkludera 
sådana arbeten i vårt samlade utförande. 

I övrigt deltar representanter från Halvön i arbetsgrupper och andra forum knutna till 
övriga Masthuggskajen där även övriga stadens aktörer är med. 

Nödvändiga beslut förankras via stadens programledningsfunktion.  

Ärendet i detalj 

Ekonomi 
Utbyggnad av Halvön ingår i stadens totala exploateringskalkyl för Masthuggskajen i 
avsnittet gata och kaj med 1 468 mnkr. Summan avser såväl grundläggning som över-
byggnad allmän plats samt tekniska anläggningar knutet till hela Halvön. Denna del i sin 
helhet utför normalt Trafikkontoret (så kallad allmän ordning). 

Eftersom det är en utbyggnad i vatten och det ingår i Södra Älvstranden Utveckling AB:s 
och Göteborg Stads ansvar att erbjuda byggbar mark, är det en komplex utbyggnad med 
flera intressenter och konstruktioner inom samma område som påverkar varandra. 

Parterna inom konsortiet (exploatörerna) och staden har sett en möjlighet att om dessa 
arbeten samordnas och utförs samlat – grundläggningsarbeten och vissa tekniska 
anläggningar – finns möjlighet att spara tid, nå lägre kostnader tillsammans med en högre 
kvalitet.  

Den del av allmän plats och allmänna anläggningar som berörs är under utredning. I dag 
bedöms andelen utgöra cirka 700 mnkr av totala avsnittet gata och kajs totala 
exploateringskalkyl på 1 468 mnkr. 

I samband med förhandling i Miljödomstolen av vattendomen togs alternativ teknisk 
lösning fram för att öppna möjligheten till alternativa utföranden, vilket vattendomen 
visar är möjligt så länge krav och villkor uppfylls. 

Den kajlösning som just nu ses som bäst alternativ en så kallad L-stödslösning.  
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För att få rätt omfattning på det som utförs i annan ordning ligger definitionen om 
”odelbara” arbeten, det vill säga arbetsmoment som bör utföras integrerat för att få den 
totalt sett bästa lösningen för tid, ekonomi samt kvalitet. Det som avses här är då att 
utföra grundläggningsarbeten för allmän plats tillsammans med kvarteren. 

Den del som exploatörerna då kan beställa att Södra Älvstranden Utveckling AB handlar 
upp och utför samtidigt uppskattas till cirka 250 mnkr exklusive moms. 

Borttagna alternativ ochvgränsningar 
I arbetet med teknisk gränsdragning av allmän plats och allmänna anläggningar mellan 
Älvstranden Utveckling AB och Trafikkontoret är det viktigt att det blir ett enkelt och 
transparent gränssnitt, som i dag är kajutbyggnad samt grundläggning inklusive betong-
platta för allmän plats. 

Detta är också de arbeten som gränsar bäst mot kvarterens grundläggning inklusive 
bottenplatta och eventuellt källarväggar, som även detta kan komma att ingå i vårt 
åtagande mot särskild beställning. 

Juridik 
För att kunna uppföra i annan ordning krävs ett avtal och beställning från Göteborgs Stad 
till bolaget om att utföra valda delar av allmän plats och allmänna anläggningar. 

Möjligheten att göra denna beställning från Fastighetskontoret ges från Kommun-
fullmäktige. Ett tjänsteutlåtande var planerat att tas upp i Kommunstyrelsen 2020-04-15 
av Stadsledningskontoret, men bordlades. 

Till beställningen biläggs extraherade delarna av Exploateringskalkylen som då utgör 
projektets ekonomiska ram tillsammans med gränsdragningslista mot Trafikkontoret. 

Förutom beställning av Fastighetskontoret krävs det ett Tilläggsavtal till tidigare Sam-
verkansavtal med exploatörerna för att hantera själva upphandlingen och utförande av 
entreprenadarbeten.  

Tidplan 
Projektering pågår och förfrågningsunderlag beräknas vara klart Q2, 2020. Därefter sker 
upphandling av entreprenör, som vid totalentreprenad projekterar resten av 2020 för att 
kunna byggstarta Q1/Q2, 2021. 

Risker 

Organisation 
För såväl Staden som bolaget är detta ett komplext projekt som ställer höga krav på 
kompetens, erfarenhet och samarbetsförmåga. Med risk för att projektmognaden är låg i 
delar av berörda parters organisationer kommer det att krävas en kombination av anställd 
personal och inhyrda specialister under genomförandet. 
 
De största aktörerna inom projektet i form av Älvstranden Utveckling AB, Södra Älv-
stranden Utveckling AB, exploatörerna och Trafikkontoret har en utmaning i att få till en 
optimal laguppställning på grund av hög allmän arbetsbelastning i övrigt som påverkar 
tillgängligheten på interna resurser liksom att anläggningsmarknaden redan tar mycket av 
konsultkåren i anspråk. 
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Rörlighet på personalsidan är en stor kompetensrisk förutom brist generellt, vilket kan 
innebära för junior bemanning i vissa tjänster. Detta kan påverka beslutsmässigheten 
under själva genomförandet liksom i överlämningsfasen av färdig Halvö till Stadens 
förvaltning.  
 
Vi ska gemensamt sätta upp bästa möjliga organisation givet de förutsättningar som finns 
och som vi själva kan skapa med en tydlig organisations- och styrningsstruktur. 

Avtal och byggherrerollen 
Vi har i avtalsarbetet för Halvön använt en neutral processledare och jurist som till-
sammans med styrgrupp och respektive parts jurister bildat avtalsgrupp. 

Samverkansavtal 1 reglerar kostnads- och ansvarsfördelning mellan parterna liksom hur 
processen vidare är tänkt. Giltigheten av detta avtal är villkorat med att avtal och/eller 
beställning tecknats (vunnit laga kraft) med Göteborgs Stad senast 2020-06-30. 

Samverkansavtal 1 fungerar som paraplyavtal och ska kompletteras med mer specifika 
Tilläggsavtal som ska beskriva hur upphandlingsresultatet och entreprenaden ska 
hanteras. Fördelningsnycklar för avtalsarbetet, framtagning av förfrågningsunderlag samt 
oförutsedda kostnader i entreprenaden är redan överenskomna i Samverkansavtal 1. 

Det finns även möjlighet till omtag av upphandlingen om vi inte når önskat resultat . 
Älvstranden Utveckling AB/Södra Älvstranden Utveckling AB är även suveräna i val av 
slutlig tilldelning. 

Göta Lejon försäkrar ansvar för Byggherrerollen och entreprenaden i en byggherre-
försäkring. 

Ekonomi 
Vår budget är knuten till stadens exploateringskalkyl för hela detaljplan Järnvågsgatan. 
En summa ska extraheras från kalkylen motsvarande den del av allmän plats som kommer 
att ingå i Stadens beställning till Älvstranden Utveckling AB (utifrån gemensamt gräns-
dragningsarbete). 

En förutsättning för att gå in i Byggherrerollen är att beställningen ovan är baserad på rätt 
fördelning av exploateringskalkylen som båda parter accepterar. 

I förfrågningsarbetet arbetar vi för att öppna upp även för utomnordiska entreprenörer för 
att få bred konkurrens. Cowi har tagit fram en budgetkalkyl som är kvalitetssäkrad mot 
extern kalkyl som i dagsläget visar på balans mot Exploateringskalkylen. 

Arbete pågår för att finjustera konstruktionen och projekteringen för att optimera styrda 
lösningar och utvecklingsmöjligheter för kommande anbudsgivare.  

Nästa kontroll av ekonomin blir vid inkomna anbud. 

Moms 
Sakkunniga bedömer momsen på entreprenadkostnader som uppstår för Älvstranden 
Utveckling AB som avdragsgill.  
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Upphandling 
1. Älvstranden Utveckling AB får en beställning av Fastighetskontoret för allmän 

plats. 

2. Södra Älvstranden Utveckling AB får en beställning av exploatörerna för 
grundläggning av kvarteren. 

3. Älvstranden Utveckling AB och Södra Älvstranden Utveckling AB går sedan ut 
på gemensam upphandling LOU med ansvar för varsin huvuddel. 

Detta förfarande tillsammans med leverantörsdialoger, anbudsinbjudan samt anbuds-
givning Totalentreprenad bedömer vi minskar risken för överklagande. 

Upphandling av entreprenör kan vara en risk på en överhettad anläggningsmarknad där 
det troligen kommer in få eller dyra anbud.  

Vi öppnar upp för konkurrens i Europa och anbud stäms av mot parternas egna budgetar 
och Cowis förkalkyl. Möjlighet till omtag finns med i Samverkansavtal och Tilläggsavtal. 

Kvalitet och teknikval samt teknik och projektering 
Geotekniken är en utmaning på grund av mäktig lera på 30 till 100 meter och de stora 
lasterna som ska föras ner. 

Alla parter har sina representanter, konstruktörer och geotekniker med i arbetet. Det ger 
en bred kompetens som samlat ger en trygghet för att skapa rätt förutsättningar. Vi har 
även engagerat en senior expertgrupp som konsulteras löpande. 

Vi kommer även att genomföra separat granskning (GK3) av konstruktion och geo. Därav 
bedöms risken som låg liksom sannolikheten. 

Arbete i vatten och mark är alltid osäkert. Därför är det bra med samordning kopplat till 
grundläggning av kvarteren så att parterna tillsammans kan arbeta fram en samlad bild 
över förutsättningar, krav och lösningar. Detta tillsammans med en upphandlad 
entreprenör för all grundläggning minskar osäkerheterna. I detta arbete knyts alla parters 
expertis till uppgiften så att en totalt sett optimal kravspecifikation tas fram gemensamt. 

Valt upplägg med en upphandlande part och en entreprenör ger bättre samordning av 
entreprenaden, vilket ger bättre kontroll, lägre risk och samordningsvinster i tid, kvalitet 
och ekonomi. 

Vi öppnar också upp för kreativitet hos anbudsgivarna i upphandlingen att hitta bättre 
lösningar, framför allt för kajen. 

Vi har enligt Exploaterings- och Markfördelningsavtalet att erbjuda byggbar mark vilket 
gör att vi har risken för föroreningar och hinder i mark. Det är ingen ny risk för kvarteren, 
men med nuvarande upphandling och entreprenadlösning har vi bättre rådighet över 
situationen, vilket bör ge bättre förutsättningar till effektiv hantering och mindre risk. 

Konsekvens om beslut inte fattas 
Ärendet är tidskritiskt för att hålla detaljplanens övergripande tidplan för genomförande 
samt avtal mot externa parter – ytterst för att säkerställa exploateringsprojektets 
finansiering och framdrift. 

Tidaspekten gör att ärendet går direkt till Kommunstyrelsen och endast som information i 
Fastighetsnämnden, Trafiknämnden och styrelsen för Älvstranden Utveckling AB.  
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Älvstranden Utveckling AB 

Olika dimensioner 

Bedömning ur en ekonomisk dimension 
Ärendet finns utförligt beskrivet i handlingen ur en ekonomisk dimension. 

Bedömning ur en social dimension 
Bolaget har inte funnit några särskilda aspekter på ärendet utifrån denna dimension. 

Bedömning ur en ekologisk dimension 
Utbyggnaden har fått godkänd vattendom med tillhörande villkor för vattenverksamhet. 
Dessa krav kommer tillsammans med övriga krav inom staden att arbetas in i kontroll-
program.  

Bolagets ambition att minska koldioxidutsläppen arbetas in i förfrågningsunderlaget och 
tas med i entreprenadupphandlingen. 
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Älvstranden Utveckling AB / Telefonväxel: 031-368 96 00 
Besöksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Göteborg / www.alvstranden.com 

Beslutsärende – Genomförandeavtal detaljplan 
Järnvågsgatan 

Förslag till beslut 
• Styrelsen tar ställning till var och en av de åtta huvudprinciper som beskrivs i 

Genomförandeavtalet med fastighetskontoret för detaljplan Järnvågsgatan med 
flera. 

• Styrelsen delegerar till vd att tillsammans med styrelseordförande slutförhandla 
och teckna Genomförandeavtalet i linje med hur styrelsen har tagit ställning till 
de åtta huvudprinciperna. 

Sammanfattning 
Detaljplan Järnvågsgatan med flera står inför beslut om godkännande i byggnadsnämnd 
under december och godkännande i kommunstyrelsen under januari 2018. 

Antagande i kommunfullmäktige är planerad till Q1 2018 och en lagakraftvunnen 
detaljplan beräknas till Q3 2018. Detaljplanen kommer att ha 10 års genomförandetid. 

Inför godkännande i kommunstyrelsen måste genomförandet av detaljplanen vara 
säkrat. I detta fall – där Älvstranden Utveckling tar rollen som exploatör – måste ett 
Genomförandeavtal tecknas. Det måste vara undertecknat av parterna och giltigt. 

Genomförandeavtalet bygger på Ramexploateringsavtalet som styrelsen godkände 
hösten 2017. 

Överlåtelse av fastighetskontoret mark ska ske enligt principen att ny kommunägd 
kvartersmark ska överlåtas till Älvstranden Utveckling på marknadsmässiga villkor. Det 
ska ske genom separat tecknade köpekontrakt och/eller överenskommelser om 
fastighetsreglering. Detta arbetet pågår. 

Beskrivning 

Allmänt/målsättning/scenarier 
Målsättningen med Genomförandeavtalet är att reglera ekonomiska förhållanden mellan 
fastighetskontoret och Älvstranden Utveckling, säkerställa bolagets ekonomiska 
förutsättningar och reglera risker. Genomförandeavtalet ska vidare definiera bolagets 
åtagande och ansvar för att genomföra detaljplanen. 
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Beroenden 
I Genomförandeavtalet regleras många förhållanden som berör övriga markägare och 
kommande exploatörer. Dessa regleringar kommer att föras vidare i bland annat 
kommande Mark- och exploateringsavtal och Genomförandeavtal med 
Parkeringsbolaget. 

Personella resurser 
Genomförandeorganisationen är inte bestämd. I dagsläget bemannas projektet av en 
senior projektledare med stöd av junior projektledare och en projektkoordinator. Arbetet 
leds av Projektchef. Organisationen utvidgas i takt med genomförandet. 

Ekonomi 
Det har tagits fram en exploateringskalkyl för stadens samlade åtagande för utbyggnad 
av allmän plats samt ett förslag till kostnadsfördelning som redovisar vilka kostnader 
som ska täckas av exploateringen och vilka som ska täckas av förvaltningarnas olika 
nämnder. 

Älvstranden Utveckling ska efter Genomförandeavtalet ansvara för kostnaderna 
kopplade till exploateringen med trafikkontoret som utförande part. Omfattningen av 
åtagandet kopplat till exploateringen är bedömd till 1 750 mnkr inklusive 20 % 
oförutsedda kostnader. 

Exploateringskalkylen är framtagen av Älvstranden Utveckling i samarbete med 
konsulter och trafikkontoret och kommer att kvalitetssäkras genom Genomförandestudie 
(GFS) i Trafikkontorets regi under 2018. 

De bedömda kostnaderna till allmän plats (1 750 mnkr) och projektgenomförande 
(150 mnkr) täcks av intäkter från försäljning av byggrätter till exploatörer. Dessa 
intäkter är efter genomförd värdering bedömda till 1 900 mnkr. 

Risker 
• En förlängd avtalsprocess försenar antagandet av detaljplanen och med det 

genomförandet. 

• Kostnader för utbyggnad av allmän plats är inte säkerställd.  

• Ett genomförandeavtal som inte tydligt fördelar risken knutna till dessa 
kostnader kan slå hårt på oss som bolag. 

• Resurssituationen med hänsyn till kvalificerad personal inom bolaget, staden 
och exploatörerna kan påverka genomförandetiden och därmed kostnaderna. 

• Konjunktursituationen på fastighetsmarknaden kan påverka genomförandetiden 
och därmed kostnaderna och intäkterna. 
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Tidplan 

Detaljplan 
Godkännande i byggnadsnämnden 19/12, 2017, Godkännande i KS januari 2018, 
Antagande i KF Q1, 2018, Lagakraftvunnen detaljplan Q3, 2018, Lagakraftvunnen 
miljödom Q3, 2018. 

Start byggnation 2019, första inflyttning 2020/2021, färdigutbyggt 2027. 

Hanteringsordning 
Kommande beslutspunkter: 

• Överenskommelse om fastighetsreglering och/eller köpekontrakt 
fastighetskontoret (2018). 

• Köp av mark från Göteborgs Hamn (2017/2018). 

• Budget (Älvstranden Utveckling) genomförande (2018). 

• Marktilldelning och exploateringsavtal konsortiet (2018). 

• Genomförandeavtal Parkeringsbolaget (2018). 

Föredragande 
Projektchef Rune Arnesen föredrar ärendet. 

Bilagor: 
• Bilaga 1. Huvudprinciper i genomförandeavtalet som kräver styrelsens ställningstagande 

• Bilaga 2. Utkast till genomförandeavtal 2017-11-20. 

• Bilaga 3. Karta kostnadsfördelning A, B, C-investeringar. 
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Bilaga 1. Huvudprinciper i genomförandeavtalet 
som kräver styrelsens ställningstagande 

1. Älvstranden Utveckling övertar Fastighetskontorets ansvar för att ta in 
exploateringsbidrag från de privata exploatörerna som i dag äger fastigheter 
inom planområdet. 

2. Älvstranden Utveckling övertar Fastighetskontorets ansvar att samordna de 
privata och offentliga aktörerna genom avtal med Trafikverket, 
Parkeringsbolaget och Exploatörerna. 

3. Fastighetskontoret vill göra avsteg från överenskommet Ramexploateringsavtal 
för Södra Älvstranden. De vill direktanvisa fastigheten för linbanestationen 
samt fastigheten kallad Lilla Draken som båda ligger intill Järntorget. (Byggnad 
C1 och C2 på illustrationsplan). 

4. Kostnadsfördelning för utbyggnad av allmän plats (bilaga). 

5. Den totala ekonomiska risken för utbyggnad av allmän plats m.m. flyttas från 
Fastighetskontoret till Älvstranden Utveckling.  

6. Älvstranden Utveckling ska enligt avtalet överlåta mark till Parkeringsbolaget 
till samma pris som vi betalar till Fastighetskontoret. Vid vårt förvärv från 
Fastighetskontoret gör vi avdrag för planutveckling, projektledning, 
markföroreningar m.m. Det är viktigt att Parkeringsbolaget får samma villkor 
som vi får. 

7. Älvstranden Utveckling ska överta ansvar för ersättning för skydds-
bestämmelser på befintliga, privata fastigheter. Vad händer om någon startar en 
rättslig process och hävdar planskada eller kräver inlösen? (Jämför Merkur på 
Skeppsbron).  

8. Älvstranden Utveckling ska kunna ta ansvar för utbyggnad i särskild ordning 
(halvön). Detta ska utredas. Diskussioner om att omformulera avtalet pågår med 
Trafikkontoret. 
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G E N O M F Ö R A N D E A V T A L 

 
Detaljplan för blandad stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan m fl 

 
 
Parter:  Göteborgs kommun (212000-1355), genom dess fastighetsnämnd, så  

som ägare till fastigheterna Göteborg, Masthugget 712:6, 712:8 m fl 
fastigheter nedan kallad kommunen.  

  
Södra Älvstranden Utveckling AB (556658-6805), Box 8003, 402 77 
GÖTEBORG, så som ägare till fastigheten Göteborg Masthugget 31:6, 
33:1 m. fl., nedan kallad Älvstranden. 

 
 
 
1. Bakgrund  
  
 Ett ramavtal upprättades den 25 augusti 2008 mellan Göteborgs kommun genom 

dess fastighetsnämnd och Älvstranden Utveckling AB med syfte att dels 
garantera en förnyelse av Södra Älvstranden i delen Skeppsbron-
Masthuggstorget i enlighet med Vision Älvstadens principer dels att reglera 
samverkan, planläggning, och utbyggnad och finansiering av allmän plats.  

  
 Ramavtalet grundas på kommunstyrelsens beslut den 16 juni 2004 § 422, 
 att låta Norra Älvstranden Utveckling AB utgöra utvecklingsbolag för Södra 

Älvstranden, Kommunfullmäktiges beslut 2012-10-11 om Vision Älvstaden 
samt Kommunstyrelsens beslut om ägardirektiv för Älvstranden 2013-01-16 

 
 För exploateringen vid Masthuggskajen upprättas detaljplan, Detaljplan för 

blandad stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan m fl (nedan kallad detaljplanen), Det 
genomförandeavtal som här upprättas avser att reglera genomförandet av 
detaljplanen.  

  
 Detaljplanen möjliggör inom avtalsområdet uppförande av cirka 1 200 bostäder 
varav ca hälften hyresrätter, 155 000 kvadratmeter verksamheter samt 49 000 
kvadratmeter parkering. Planen medger en större förskola, tre 
parkeringsanläggningar, läge för linbanestation och linbanetorn samt en 
vårdcentral. Läge för linebanestation medges i två kvarter i planen då slutgiltigt 
beslut om placering inte finns i dagsläget. Huvudalternativet är vid Folkets Hus. 
Vidare föreslås en större park, ny dragning för Emigrantvägen och Första 
Långgatan få en mer stadsmässig karaktär.  Kommunen är huvudman för den 
allmänna platsmarken inom planområdet och ansvarar för utbyggnad och 
iordningsställande av denna mark. Del av marken inom planområdet ägs av 
kommunen.  
 

 
 

Kommenterad [HP1]: Ramexploateringsavtalet beslutades av 
FN 170320. Vi har ännu inte fått tillbaka undertecknat original från 
Älvstranden (170821) 
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 Älvstranden är att betrakta som exploatör gentemot kommunen angående 
genomförandet av planen. Älvstranden kommer att genomföra detaljplanen i 
konsortieform med utsedda byggherrar, vilka är NCC Property Development 
AB, Stena Bygg AB, Riksbyggen ekonomisk förening, Byggnadsföreningen 
Folkets Hus i Göteborg AB utan personligt ansvar samt Elof Hansson 
Fastigheter AB. Huvuddelen av ny kvartersmark som idag ägs av kommunen 
kommer att överlåtas till Älvstranden i samband med detaljplanens antagande. 
 
 

2. Avtalsområde 
 
 Detta avtal reglerar exploateringen av det område som omfattas av detaljplanen. 

Exploateringsområdet har markerats med svart begränsningslinje på bilaga 1.  
   
 Avtalet reglerar även ansvar för åtgärder inom områden som angränsar till 

detaljplanen enligt nedan; 
 Spårgeometriåtgärder vid Järntorget 
 Bro till Rosenlundsgatan (delvis utanför planområdet) 
 Flytt av befintliga tekniska försörjningsystem föranledda av planen  
 Nordhemsgatan och Hälsingegatan  
 Åtgärder för omhändertagande av dagvatten från intilliggande områden 

(skyfallsvatten på gator inom planområdet) Disk på högre chefsnivå + 
disk om skyfallsplanen i staden. Per O kan också ha inspel har. Peter 
kollar. Kräver en förhandling kring finansiering.HP pratar med Per o. 

 
 

Parallellt med detta avtal pågår arbete med ett medfinansieringsavtal med 
Trafikverket. Kommunens åtagande i detta avtal kommer med undantag av del i 
finansieringen av kollektivtrafikprioritering att i sin helhet överföras till 
Älvstranden. 

 
Utöver detta genomförandeavtal kommer parterna teckna köpekontrakt och/eller 
överenskommelse om fastighetsbildning mm som reglerar erforderliga 
marköverföringar samt bildandet av nödvändiga rättigheter i samband med 
genomförandet av detaljplanen.  

 
3. Villkor för avtalets giltighet 
 

 Detta genomförandeavtal förutsätter för sin giltighet att nedanstående villkor är 
uppfyllda. 

 
 att detaljplanen, i huvudsaklig överensstämmelse med upprättat planförslag 

vinner laga kraft, och  
 att avtalet godkänns av Älvstrandens styrelse, och 
 att parterna tecknar köpekontrakt och/eller överenskommelse om 

fastighetsbildning avseende kvartersmarken inom avtalsområdet, och 

Kommenterad [HP2]: Vilka åtgärder,? C-invetsering? Jmfr 9.1 
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Om avtalet faller på grund av att något eller några av villkoren ovan inte uppfylls 
äger ingen av parterna rätt till ersättning från den andre med anledning av det.  

 
4. Överlåtelse av mark 
  
4.1 Kommunen överlåter mark 

Marköverlåtelse ska ske enligt principen att ny kommunägd kvartersmark ska 
överlåtas till Älvstranden på marknadsmässiga villkor. Detta ska ske genom 
separat tecknade köpekontrakt och/eller överenskommelser om 
fastighetsreglering. Områden som ska överlåtas från kommunen till Älvstranden 
med är markerat med orange på bifogad karta, bilaga 2.Triangeltomten nr 10 och 
11, linbanestation nr 9 ingår dock inte i överlåtelsen. Parterna är medvetna om 
att detta är ett avsteg från ramexploateringsavtalet. 

   
Parterna ska i första hand gemensamt låta utföra fastighetsvärdering i syfte att 
fastställa det marknadsmässiga värdet på den mark som ska överlåtas. Vid 
värderingen ska hänsyn tas till utförda arbetsinsatser i samband med 
planläggning, förekomsten av förorenad mark, exploateringsbidrag som belöper 
på överlåtet område och förrättningskostnader. Principer och generaliseringar 
för prissättningen av marken framgår av bilaga 3. 
 
Överlåtelserna sker efter det att detaljplanen vunnit laga kraft 
 

4.2  Kommunen erhåller mark  
Älvstranden ska överlåta all ny allmän platsmark till kommunen utan ersättning.  

 Detta ska ske genom separat tecknade överenskommelser om fastighetsreglering 
Karta utvisande områden som ska överlåtas från Älvstranden till kommunen, se 
bilaga 4.  

 
 Blivande allmän platsmark som i dag ägs av privata fastighetsägare eller 

kommunala bolag ska överföras till kommunen genom fastighetsreglering. Detta 
ska ske genom att kommunen träffar separata överenskommelser med berörda 
fastighetsägare. Älvstranden förbinder sig att säkra att överlåtelsen ska ske utan 
ersättning i avtal med fastighetsägare inom konsortiet.  
 
Om fastighetsägare inom eller utom konsortiet begär ersättning eller om 
inlösenförfarande aktualiseras ska Älvstranden stå för alla kostnader förknippade 
med detta. 

 
 Marköverlåtelser ska, om inte annat avtalas, genomföras utan inskrivningar och 

andra belastningar. 
 

Överlåtelserna sker efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.  
 

4.3       Över- och underbyggnadsrätt (sk 3D-utrymme) 
            4.3a Kommunen överlåter mark  
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 De delar av kommunens fastigheter som enligt detaljplanen ska utgöra överbyggnads- 
rätt över allmän plats (sk 3D-utrymme) ingår inte överlåtelsen till Älvstranden, 
se bilaga 2 område nr 33, 36-37, 39-40, 41-42, 43-45, 51. 

 När erforderliga byggnadsritningar etc finns ska kommunen teckna separata 
överenskommelser med berörda exploatörer om överföring av 
överbyggnadsrätterna till intilliggande fastighet. Exploatören betalar för vid 
överlåtelsetidpunkten marknadsmässig ersättning för utrymmet. Älvstranden 
förbinder sig att säkra detta genom avtal med fastighetsägare inom konsortiet. 
 
4.3b Kommunen erhåller mark  

 Det utrymme över eller under allmän plats som enligt detaljplanen utgör över- 
eller underbyggnadsrätt av denna mark (sk 3D-utrymme) ingår inte i överlåtelsen 
mellan kommunen och Älvstranden, se bilaga 4 område nr 109-110, 169, 175, 
176-178.  

  
 När erforderliga byggnadsritningar etc finns ska kommunen teckna separata 

överenskommelser med berörda exploatörer om att det utrymme över eller under 
allmän plats som utgör över- eller underbyggnadsrätt inte ingår i överlåtelsen 
utan ska fortsatt tillhöra den angränsande kvartersmarken. Överlåtelsen sker utan 
ersättning. Älvstranden förbinder sig att säkra detta genom avtal med 
fastighetsägare inom konsortiet.    

 
 4.4  Rättigheter mm  

 Ledningsrätter och/eller andra upplåtelser till förmån för kommunen och/eller 
kommunala bolag ska ske utan ersättning. Älvstranden förbinder sig att säkra 
detta genom avtal med fastighetsägare inom konsortiet.    

     
4.5       Älvstrandens vidareöverlåtelse av mark. 

4.5a Vidareöverlåtelse till Göteborgs Stads Parkerings AB 
Älvstranden förbinder sig att överlåta mark inom område markerat med röd 
begränsningslinje på bilaga 5 till Göteborgs Stads Parkerings AB för 
parkeringsanläggning på samma villkor som gäller mellan kommunen och 
Älvstranden. Älvstranden förbinder sig också att teckna genomförandeavtal med 
Göteborgs Stads Parkerings AB för uppföranande av parkeringsanläggning inom 
området. 
 
4.5b Vidareöverlåtelse till Förvaltnings AB Framtiden 
Enligt tjänsteutlåtande dnr 6274/17 har Fastighetskontoret i uppdrag att med 
Älvstranden Utveckling AB teckna avtal om överlåtelse av de delar av 
fastigheterna Masthugget 712:33 m fl som i förslag till detaljplan för Blandad 
stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan m fl utgör kvartersmark för bostäder, 
centrumverksamhet och skola i planområdets två västligast belägna kvarter, se 
bilaga 6. Överlåtelsen ska ske på marknadsmässiga villkor med beaktande av 
upparbetade och kommande kostnader för utredningar, iordningställande av 
allmän plats och andra jämförbara exploateringskostnader. Överlåtelsen villkoras 
med att Älvstranden Utveckling AB vidareöverlåter områdena till Förvaltnings 
AB Framtiden eller något av dess dotterbolag, samt att krav ställs på att samtliga 
bostäder ska upplåtas med hyresrätt varav 10 % ska upplåtas med låg hyra i 
enlighet med vad som redovisas i tjänsteutlåtandet, se bilaga 7. Överlåtelsen är 

Kommenterad [HP3]: Jmfr karta 

Kommenterad [HP4]: Ingen gatukostnad på denna fgh 
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vidare villkorad med att förutsättningar angivna i lämnad avsiktsförklaring från 
organisationerna i Konsortiet Mashuggskajen plus Förvaltnings AB Framtiden, 
daterad 2017-09-11, uppfylls. 

  
4.6  Linbanestation  
 Läge för linbanestation medges i två kvarter i planen, dels vid Folkets Hus (läge 

A) och dels vid Masthamnsgatan östra del (läge B), se bilaga 8. Marken vid 
Folkets Hus ägs av kommunen och marken vid Masthamnsgatan ägs av 
Älvstranden. 
 
Då det i dagsläget inte finns något formellt beslut om placering förbinder sig 
Älvstranden och kommunen att behålla marken i sin ägo fram till dess att slutligt 
beslut om lokalisering fattats.  
 

 Om linbanestationen placeras vid Masthamnsgatan (läge B) ska Älvstranden 
överlåta marken till kommunen och kommunen ska överlåta marken vid Folkets 
Hus (läge A) till Älvstranden på vid överlåtelsetidpunkten marknadsmässiga 
villkor. 

 

Kvartersmarkens skick 

Älvstranden godtar kvartersmarken enligt bilaga 2 i det skick den befinner sig på 
tillträdesdagen. Älvstranden får efter köpet inte göra någon som helst påföljd 
gällande på grund av fel eller brister i kvartersmarken. Friskrivningen avser alla 
typer av faktiska fel.  
 
Skick på ny allmän plats? 

Nyttjande av kvartersmarken före tillträde 

Älvstranden har inte rätt att nyttja kvartersmarken utan särskilt skriftligt 
medgivande innan Älvstranden formellt tillträder marken.  
 
Nyttjande av ny allmän plats, vill kn komma åt innan? 

5. Markanvisning   
 

Älvstranden ska vid sina markanvisningar tillämpa den av kommunen genom 
fastighetsnämnden fastställda policyn för anvisning av mark för bostäder och 
verksamheter. Älvstranden ska samverka med fastighetsnämnden genom att 
nämnden ska höras inför beslut om markanvisning. Fastighetsnämndens 
bedömning ska ske utifrån nämndens ansvar för mark- och 
bostadsförsörjningen. Nämnden tar således inte ställning till val av aktör för det 
markanvisade området. 
 

Kommenterad [HP5]: LS krav på förskolan? 
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Målsättningen är att fördelningen i antalet lägenheter ska vara 50% hyresrätter 
och 50% bostadsrätter inom planområdet. Fastighetsnämnden kommer att 
bevaka andelen hyresrätter i samband nämndens hörande vid Älvstrandens 
markanvisningar.  
 
Utgångspunkt i prissättningen gällande bostäder är ca 50/50 hr/br. Hur 
skriver Älvstranden i sina avtal? Avräkning senare? 
Regleras vid marköverlåtelsen? Då vet vi vad som kommer att byggas. 

 
 
6.  Utförande av byggnader och anläggningar på kvartersmark och allmän 

platsmark (Kolla med Daniel, TK) 
 

6.1  Byggnation inom kvartersmark  
Exploatören ansvarar för och bekostar all projektering samt alla bygg- och 
anläggningsarbeten inom kvartersmarken. Exploatören ansvarar för och bekostar 
även projektering och genomförande av återställande- och anslutningsarbeten 
som måste göras i allmän platsmark invid kvartersmarken och som är en följd av 
exploatörens bygg- och anläggningsarbeten på kvartersmarken.  

 Exploatören ansvarar för att inhämta de tillstånd som krävs för byggnation på 
kvartersmarken.  

Om exploatörerna påbörjar byggnation inom kvartersmarken innan de 
kommunala anläggningarna är utbyggda ansvarar exploatörerna för att 
byggnationen inte sker i konflikt med kommunens projektering av allmän plats 
och utbyggnad av gator, ledningar etc. och löpande stämmer av arbetet med 
fastighetskontoret, trafikkontoret och kretslopp och vatten. Exploatörerna kan 
inte kräva att de allmänna anläggningarna anpassas till de av exploatörerna 
uppförda konstruktionerna utan står själva risk och kostnad för att den egna 
konstruktionen måste anpassas till läget på de allmänna anläggningarna. Om 
kommunen anser att en anpassning av de allmänna anläggningarna kan göras till 
den av exploatörerna uppförda konstruktionen svarar exploatörerna för samtliga 
de fördyrande kostnader som anpassningen innebär.  

  
6.2 Kvalitets- och hållbarhetsprogram 
 Älvstranden har tillsammans med övriga konsortiedeltagare och Göteborgs Stad 

tagit fram kvalitets-, hållbarhets-, och gestaltningsprogram samt Grön resplan.  
  
 Avtalsparterna bör följa intentionerna i programmen. 

 
6.3 Miljöanpassat byggande  
 För ny kvartersmark som överlåts från kommunen till Älvstranden ska en 

långsiktig kvalitets- och miljöprofil eftersträvas. Det innebär att 
byggproduktionen planeras för miljöanpassat genomförande, att anläggningarnas 
drift är energi- och resurseffektiv, att emissioner från byggnaderna har minimal 
påverkan samt att byggnaderna inte påverkar omgivningen negativt och att en 
god innemiljö skapas.  
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6.4 Tillgänglig utemiljö 
 Vid all nybyggnation ska god tillgänglighet eftersträvas. Personer med olika 

funktionshinder ska lätt kunna orientera sig samt enkelt, självständigt och utan 
fara ta sig fram till och inom områdena. Markbeläggning, belysning, väghållning 
och skyltning ska underlätta framkomligheten. 

 
6.5 VA-anläggningar 

Enligt förvaltningen Kretslopp och Vatten är ledningarna i området 
dimensionerade för att klara områdets nya förutsättningar.     
  
Inför byggnation ska berörd fastighetsägare/exploatör 
kontakta Kretslopp och Vatten för information om de tekniska förutsättningarna 
avseende VA-anslutningen. 

  
Kapaciteten på allmänt ledningsnät för dricksvatten medger uttag av brandvatten 
motsvarande områdestyp A2;VAV  publikation  P83.  Lägsta normala 
vattentryck  i förbindelsepunkt motsvarar nivån + 50 m.  I de fall högre 
vattentryck önskas får detta ordnas och betalas av Älvstranden alternativt 
respektive blivande/nuvarande fastighetsägare. 

   
 Avloppsnätet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda 

ledningar för dag- och dräneringsvatten respektive spillvatten. Dag-, drän- och 
spillvatteninstallation inom kvartersmarken ska utformas med hänsyn till 
uppdämningsnivån i det allmänna avloppsnätet. Lägsta nivå på färdigt golv eller 
andra ytor som inte tål att ställas under vatten ska, för att anslutning med 
självfall ska tillåtas, vara minst 0,3 meter över marknivå i förbindelsepunkt, 
dock lägst nivån + 2,8 meter. Avsteg kan göras om motsvarande eller bättre 
skyddsåtgärd mot översvämning ordnas, t ex pumpning. Exploatören tar 
kostnader för eventuell ombyggnation eller pumpstationer som kan komma att 
krävas på tomtmark om det visar sig att det allmänna ledningsnätet hamnar så 
högt att krav på dämningsnivåer mm inte kan uppfyllas.  

  
 6.6 Övrigt 

Berörda exploatörer ansöker om och bekostar bildande av eventuella 
gemensamhetsanläggningar inom kvartersmark till exempel för va-ledningar, 
dagvattenlösningar mm.  

 
 Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 

med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningar. 

  
 
7.  Byggplatsåtgärder  

Älvstranden ansvarar för att informera allmänheten i närområdet om projektet 
och byggnadsarbetena genom att på egen bekostnad till exempel sätta upp skyltar 
med information om vad som byggs och när arbetena beräknas vara klara. 
Vidare ansvarar Älvstranden för att informera och samråda med ägare till 
intilliggande fastigheter och eventuella hyresgäster.  

Kommenterad [HP6]: Peter ser över 
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Älvstranden har inte rätt att utan tillstånd nyttja allmän platsmark eller annan 
kommunägd mark för upplag, arbetsvägar, uppställning eller annat ändamål. 
Älvstranden har inte heller rätt att utan tillstånd ta bort eller förändra kommunala 
anordningar. Om Älvstranden under byggtiden har behov av att nyttja allmän 
platsmark eller annan kommunägd mark ska denne, eller av Älvstranden anlitad 
entreprenör, i god tid före byggstart samråda med kommunen om vilka ytor som 
behövs för byggetablering och under hur lång tid dessa behövs.  

Om Älvstranden önskar nyttja kommunens mark för angivna ändamål och 
tillstånd till detta kan medges ska avtal enligt nedan upprättas. För nyttjandet 
utgår avgift. 
 
Om nyttjandet avser upplåten allmän plats eller annan offentlig plats ska 
bestämmelserna om upplåtelse av offentlig plats tillämpas. Tillstånd ska sökas 
hos polisen och avgift utgår enligt särskild taxa. Tillståndsfrågan hanteras i detta 
fall av kommunens trafikkontor. 
 
Om nyttjandet avser övrig mark ska arrendeavtal upprättas. För nyttjandet utgår i 
sådant fall marknadsmässig arrendeavgift. Tillståndsfrågan hanteras i detta fall 
av kommunens fastighetskontor. 

 Älvstranden ska vidta de åtgärder som är nödvändiga för att inte skada 
omgivande gator eller privatägda fastigheter. 

 
 Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 

med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningar.  
 
 

8. Besiktning och återställande 
 

 Före byggstart ska Älvstranden kalla kommunen, genom trafikkontoret, park- 
och naturförvaltningen samt Kretslopp och vatten, till dokumenterad syn i syfte 
att tillsammans med kommunen göra en okulärbesiktning med 
fotodokumentation av befintliga kommunala anläggningar och naturmark. En 
avstämning ska vidare ske med Kretslopp och vatten angående eventuell 
filmning av befintliga ledningar. 

Älvstranden ansvarar även för skador som exploatören förorsakar på 
kommunens befintliga anläggningar och naturmark, under tiden husbyggnads- 
och anläggningsarbeten pågår på kvartersmark. När dessa arbeten avslutats ska 
exploatören kalla kommunen till dokumenterad syn där eventuella påpekade 
skador ska åtgärdas av exploatören på dennes bekostnad. 

Kommunen ansvarar i motsvarande omfattning för eventuella skador som 
kommunen orsakar på Älvstrandens anläggningar inom dennes fastighet.  

 
 Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 

med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
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förutsättningar.  
 

 
9. Statliga och kommunaltekniska anläggningar  

 
Anläggningar för allmän plats delas in i Generalplaneanläggningar (C-
investering), Stomme (B-investering) och Lokal Allmän Plats (A-investering). 
 
Med Generalplaneanläggningar avses övergripande anläggningar som är 
oberoende av exploateringen.  
 
Med Stommen avses anläggningar som är en följd av exploateringen men 
endast delvis är till nytta för exploateringen.  

 
Med Lokal Allmän Plats avses anläggningar som fullt ut är en konsekvens av 
exploateringen. 
 
Åtgärder under 9.1 och 9.2 ska utföras på allmän plats. 
Park- och naturnämnden är huvudman för lokal allmän plats park och stomme 
park. Trafiknämnden är huvudman för lokal allmän plats gata, stomme gata 
samt generalplaneanläggningar. Kretslopp- och vatten är huvudman för va-
anläggningarna. Trafikverket är huvudman för Oscarsleden/E45/Götatunneln. 

 
9.1 Kommunaltekniska anläggningar 
   
 Lokal allmän plats gata 

 Utbyggnad och ombyggnad av gator och torg inom hela planområdet. 
 Förstärkning och utbyggnad av kaj inklusive muddring. 
 Bullerskydd 
 Högvattenskydd längs Oscarsleden 
 Dagvattenlösning/skyfallshantering inom planområdet 
 Flytt av befintliga tekniska försörjningsystem föranledda av planen mm 

 
Lokal allmän plats park 
 Park (Kommersen) 

 
Stomme gata 
 Flytbrygga för färja och gods inklusive muddring 
 Reglerhållplats vid Oscarsleden 
 Första Långgatan och del av Järntorgsgatan 
 Nordhemsgatan (trygg och säker skolväg) – utanför planområdet 
 Flytt av hållplats Masthuggstorget 
 Ny bro till Rosenlundsgatan Skeppsbron – delvis utanför planområdet.  
 Spårgeometriförändring Järntorget – utanför planområdet 

 
Stomme park 

Kommenterad [HP7]: Vad är va-anläggningar nedan? Ingår i 
gata el va? 

Kommenterad [HP8]: Saknas i kostnadsfördelningskartan 
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 Park (tunneltak) 
 
Generalplaneanläggningar 
 Sluss i Rosenlundskanalen 
 Skyfallshantering från intilliggande områden 

 
VA-anläggningar 
 
 XXXX 
  

 
  

 Allmän plats på halvön, ungefärligt markerat på bilaga 9, kan komma att byggas 
ut i särskild ordning. Om kommunen bedömer att det är lämpligt att utbyggnad 
av allmän plats sker i särskild ordning ska detta regleras i separat tilläggsavtal 
mellan berörda parter.  

 
9.2 Statliga anläggningar 

Lokal allmän plats 
 Överdäckning av ramper E45/Götatunneln. 
 Ny- och ombyggnad ramper E45 Oscarsleden 
 
Stomme gata 
 Kollektivtrafikprioritering  
 
 

9.3 Uppstart av projektet och samordning  
 
 Älvstranden ska kalla exploatörerna och övriga berörda parter till ett startmöte 

där presentation och genomgång av genomförandet av projektet ska ske. 
 
Utbyggnaden av den allmänna platsmarken ska ske i samråd mellan kommunen, 
genom trafikkontoret och Älvstranden i huvudsak enligt detaljplanens 
intentioner inklusive tillhörande kvalitetsprogram mm. 

 
 Kommunen, genom trafikkontoret, sköter samordning av projektering och 

utförande med berörda kommunala förvaltningar, Trafikverket samt 
ledningsägande bolag avseende utförandet av de kommunaltekniska och statliga 
anläggningarna. 

  
 Fastighetskontoret ansvarar för och beställer projektering och utbyggnad av 

samtliga anläggningar inom såväl allmän plats som vattenområde. Kommunen 
ska samråda med Älvstranden inför beställning.  
 
 

9.4 Projektering och iordningställande 
 

Kommenterad [HP9]: Ska utgå här och beskrivas under va 
istället? 

Kommenterad [HP10]: Peter Inga kommentarer, stycket 
behöver färdigställas. 

Kommenterad [HP11]: Behöver detta regleras ytterligare ? 
Normalt att det regleras i gf-avtal. TK inte framme. 

Kommenterad [HP12]: Riskreducerande åtgärder? Jmfr TRV 
avtal 

Kommenterad [HP13]: Saknas i TrV-avtal? 
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Gatuanläggningar 
Kommunen genom trafikkontoret ansvarar för utförande av projektering, 
upphandling och iordningställande av gatuanläggningarna på allmän platsmark 
nämnda i punkt 9.1.  
 
Park- och naturanläggningar 
Kommunen genom park- och naturförvaltningen ansvarar för utförande av 
projektering, upphandling och iordningställande av parkanläggningarna på 
allmän platsmark nämnda i punkt 9.1. 
 
VA-anläggningar 
Kommunen genom trafikkontoret ansvarar i samråd med Kretslopp och vatten 
för utförande av projektering, upphandling och utbyggnad av allmänna va-
anläggningar nämnda i punkt 9.1. Projekteringshandlingar, förfrågningsunderlag 
och övriga handlingar som berör va-utbyggnaden ska godkännas av Kretslopp- 
och vatten innan upphandling. 
 
I samband med utbyggnaden byggs även servisledning ut två meter innanför 
förbindelsepunkten på exploatörens bekostnad. Utgår? 
 
Kommunen genom trafikkontoret ska samråda med Älvstranden angående 
ändringar, tillägg etc av beställda entreprenader. 
 
Kommunen genom trafikkontoret och park- och naturförvaltningen ska samråda 
med Älvstranden angående fakturor innan fakturering sker.  
Kommunen genom trafikkontoret och park och naturförvaltningen fakturerar 
fastighetskontoret som vidarefakturerar till Älvstranden. 
 
Kommunen fakturerar Älvstranden i takt med genomförandet. 
 
Statliga anläggningar 
Kommunen genom trafikkontoret ansvarar för underlag och samordning för 
utförande av åtgärder i punkt 9.2 enligt medfinansieringsavtal. 
 
Trafikverket sänder rekvisitioner till fastighetskontoret och trafikkontoret ? 
enligt medfinansieringsavtal. Kommunen genom fastighetskontoret har rätt att 
löpande fakturera Älvstranden för Trafikverkets upparbetade kostnader. OBS 
Kollektivtrafikprioriteringen är Stomme där kommunen genom trafikkontoret 
finansierar 50%. 
 
 

9.5 Finansiering och exploateringsbidrag 
 Älvstranden förbinder sig att betala ett exploateringsbidrag som motsvarar de 

faktiska kostnaderna för iordningställande av statliga och kommunaltekniska 
anläggningar enligt 9.1 och 9.2 enligt beskrivning nedan. Älvstranden tar in 
exploateringsbidrag från konsortiedelägare och andra berörda fastighetsägare.  
 
Älvstranden ska gentemot kommunen, svara för hela exploateringsbidrag för 

Kommenterad [HP14]: Peter kollar 
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anläggningar som enligt punkt 9.1 som ingår i lokal allmän plats gata och lokal 
allmän plats park. Älvstranden förbinder sig att betala ett exploateringsbidrag 
som motsvarar 100 % av de faktiska kostnaderna för iordningställande av lokal 
allmän plats med undantag för kvarteret C1, C2, C3 enligt bilaga 13 samt 
överbyggnadsrätt över allmän plats (sk 3D-utrymme) område nr 33, 36-37, 39-
40, 41-42, 43-45, 51 enligt bilaga 2 för vilka kommunen ska betala 
exploateringsbidrag.  
 
Kostnader för gatuanläggningar som ingår i stommen enligt punkt 9.1 ska 
fördelas mellan Älvstranden och kommunen. Trafikkontoret finansierar  
50 % av de faktiska kostnaderna för iordningsställande av gatuanläggningar 
tillhörande stommen. Älvstranden förbinder sig att betala ett exploateringsbidrag 
som motsvarar återstående 50 % av de faktiska kostnaderna för 
iordningsställande av anläggningarna. 
 
Kostnader för park som ingår i stommen enligt punkt 9.1 ska fördelas mellan 
Älvstranden och kommunen. Park- och naturförvaltningen finansierar 20 % av 
de faktiska kostnaderna för iordningsställande av park tillhörande stommen. 
Älvstranden förbinder sig att betala ett exploateringsbidrag som motsvarar 
återstående 80 % av de faktiska kostnaderna för iordningsställande av parken. 
 
Kostnader i enlighet med medfinansieringsavtal med Trafikverket enligt punkt 
9.2 ska fördelas mellan Älvstranden och kommunen rörande 
kollektivtrafikprioritering. Trafikkontoret finansierar 50 % av de faktiska 
kostnaderna för åtgärden. Älvstranden förbinder sig att betala ett 
exploateringsbidrag som motsvarar återstående 50% av de faktiska kostnaderna 
för åtgärden. Vidare förbinder sig Älvstranden att betala ett exploateringsbidrag 
som motsvarar 100 % av de faktiska kostnaderna sammanhängande med 
överdäckningen av E45 samt ny- och ombyggnad av ramper E45/Oscarsleden. 
 
I kostnaderna för allmän platsmark ingår kostnad för inlösen av mark, rivning 
av anläggningar/byggnader samt övriga ersättningsposter som kan aktualiseras 
vid inlösenförfarande. Älvstranden ska stå för alla kostnader förknippade med 
inlösen av allmän plats.  
  
Generalplaneanläggningar finansieras av kommunen. 
 
Anläggningarnas indelning i generalplaneanläggning, stomme och lokal allmän 
plats och dess kostnadsfördelning framgår av bilaga 10. 
 
 

10. Avtal med Trafikverket - E45/Götatunneln  
 

Parallellt med detta avtal pågår arbete med ett medfinansieringsavtal med 
Trafikverket. Kommunens åtagande gentemot Trafikverket gällande kostnader  
kommer överföras till Älvstranden enligt punkt 9.5. 
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 Inlösen och/eller upplåtelse för statliga anläggningar ska ske utan ersättning. 
Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 
med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningar.  
  

 Kommunen ansvarar för att inom kommunens fastigheter säkra Trafikverkets 
anläggning fastighetsrättsligt. Om fastigheter som inte ägs av kommunen berörs 
ansvarar Älvstranden för att se till att kommunen kan säkra Trafikverkets 
anläggning inom dessa fastigheter och Älvstranden bekosta eventuella 
ersättningsanspråk på grund av rättighetsupplåtelser eller likande. 

  
Älvstranden förbinder sig att ta alla kostnader förknippade med avtalet med 
Trafikverket. 

 
 
11. Varsamhets- och skyddsbestämmelser 
  
 Detaljplanen innebär att varsamhets- och skyddsbestämmelser införs för 

fastigheterna Masthugget 32:2, 30:6, 28:10, 31:4 och 31:5. Det är formellt 
kommunens ansvar att svara för eventuella anspråk på ersättning och/eller 
inlösen till följd av planbestämmelsen. Detta skall ske genom kommunen 
inhämtar godkännande för planbestämmelsen från berörda fastighetsägare. Om 
det till kommunen framställs krav på ersättning på grund av varsamhets- och 
skyddsbestämmelserna ska Älvstranden ersätta kommunen för de eventuella 
ersättningar som kommunen ansvarar för på grund av bestämmelserna. 

 
 
12.  Tillstånd enligt miljöbalken – ansökan om vattenverksamhet och dispens 

från biotopskyddet 
 

Älvstranden är medveten om att tillstånd enligt miljöbalken krävs för olika 
åtgärder inom avtalsområdet, bl.a. har en ansökan om vattenverksamhet och 
ansökan om dispens från biotopskyddet getts in och det är ännu oklart huruvida 
tillstånd kommer att ges i enlighet med ansökan. Älvstranden har inte rätt att 
rikta krav på ersättning mot fastighetskontoret med anledning av att tillstånd 
enligt miljöbalken fattas som inte stämmer överens med fastighetskontorets 
ansökan eller att tillstånd inte medges.  

 
 Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 

med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningar.  
 

13 Ledningar och tekniska anläggningar 

 13.1  Omläggning av ledningar  
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 Älvstranden beställer  av vem?  erforderlig omläggning av ledningar, nätstationer 
mm. Älvstranden bekostar åtgärderna i den mån ledningsägare inte själva ska 
svara för dessa. Kan strykas framgår av 9.1 

 
Genomförandet av åtgärderna på kvartersmark och punkt 9.1 kräver att berörda 
ledningar läggs om. Kommunen, genom trafikkontoret, ansvarar för att avtal 
tecknas med berörda ledningshavare gällande vilka åtgärder som ska göras, vem 
som utför dem, finansiering mm. Ska KoV skriva avtal med TK? 
 
Pga av tidsbrist så hinner vi inte lokalisera vilka ledningar.  

 
 13.2 Nyanläggning av ledningar 
 

Ledningsägare behöver anlägga nya distributionsnät för ny och utökad 
bebyggelse i enlighet med detaljplanen. Vidare planeras nyanläggning och 
utökning av ledningskapaciteten genom planområdet. Detta måste samordnas 
med åtgärderna i punkt 9.1.  
 
Kommunen, genom trafikkontoret, ansvarar för att avtal tecknas med berörda 
ledningshavare gällande vilka åtgärder som ska göras, vem som utför dem, 
finansiering mm. 
 

 
14. Gatukostnadsersättning 
  
 Har Älvstranden till alla delar fullgjort sina förpliktelser i enlighet med detta 

avtal, ska Älvstranden och blivande ägare till Älvstrandens del av avtalsområdet 
anses ha erlagt full gatukostnadsersättning för de berörda fastigheternas andel i 
gata, park och annan allmän plats i enlighet med detaljplanen. 

 
  
15. Anläggningsavgifter för vatten och avlopp 
 
 Berörda fastighetsägare ska erlägga va-anläggningsavgift till kommunen enligt 

vid varje betalningstillfälle för kommunen gällande va-taxa.  
  
 Tillkommande kostnader för nät för sprinkler bekostas av berörda 

fastighetsägare. Fk kan inte bestämma om sprinkler ska vara med eller inte. 
  
 Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 

med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningar. 
 
 

16. Dagvatten, stäm av KoV 
 

Exploatören är skyldig att vidta nödvändiga åtgärder för avledande av vatten från 
den egna kvartersmarken så att inte skada uppstår på grannfastigheterna. 

Kommenterad [HP15]: Från TK 

Kommenterad [HP16]: OK m KoV? 
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Exploatören ska även bekosta eventuella nödvändiga anordningar för avledande 
av grund- och ytvatten från angränsande markområden (allmän plats och icke 
planlagd mark). Kommunen ansvarar endast för skada orsakad av sådan 
eventuell vattenavrinning, om kommunen efter överlåtelsen/överföringen av 
kvartersmarken har vidtagit sådana åtgärder på angränsande markområden att 
väsentligt ökade olägenheter i fråga om vattnets avrinning uppstått för 
exploatören. 

Exploatören är medveten om att dagvattnet inom den egna kvartersmarken ska 
fördröjas och renas enligt krav i Göteborgs Stads aktuella ”Reningskrav för 
vatten” innan det avleds till dike eller allmän dagvattenledning. Fördröjnings- 
och reningsanordning ska anläggas och bekostas av exploatören. 
 
Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 
med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningar. 

   
17. Miljö 
 
 Parterna förbinder sig att följa Göteborgs stads anvisningar, ”Miljökrav vid 

upphandling av entreprenader och tjänster”.  
 
 
18. Markmiljö, geoteknik, arkeologi, risk mm 
 

Älvstranden utför, inom ramen för sitt utvecklingsansvar, samtliga för sin 
exploatering nödvändiga undersökningar, utredningar och åtgärder som berör 
sanering, geoteknik, arkeologi, riskanalyser, kajförstärkningar m m inom 
Älvstaden. Kommunen svarar, i sin egenskap av huvudman för allmän plats, 
på motsvarande sätt för nämnda åtgärder vid utbyggnad av allmän plats. 

 
Parterna ska underrätta varandra innan utredningar o dyl påbörjas och samråda 
om vilka åtgärder som lämpligen utförs gemensamt. 

 
För åtgärder avseende kajer och brygganläggningar tillämpas de principer som 
framgår av kommunfullmäktiges beslut 2010-09-09 (§ 23, dnr 0896/09) 
gällande förverkligande av Älvpromenaden; med inriktning och principer enligt 
tjänsteutlåtande 2010-05-02.  

  

19. Behov av särskilda bostäder, förskolor, mm 

19.1 Bostäder med särskild service/gruppbostad 
Kommunen äger rätt att inom avtalsområdet hyra en sammanhållen grupp med 8 
fullvärdiga lägenheter samt ytor för gemenskap och personal, som bostäder med 
särskild service, se bilaga 1. Varje lägenhet ska vara 40-45 m2.  
Älvstranden och kommunen, genom lokalsekretariatet, ska gemensamt verka för 
att en tillfredställande lösning skapas. Älvstranden ska kontakta 

Kommenterad [HP17]: Åsas förslag till formulering, hela eller 
delar av? 
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lokalsekretariatet innan planering och utformning påbörjas av det första huset 
som exploatören uppför inom området 

Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 
med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningar.  

19.2 Lägenheter till fastighetskontorets bostadsenhet 

Förvaltnings AB Framtiden har tillsammans med konsortiet Masthuggskajen 
bestående av Älvstranden, Stena Fastigheter, Elof Hansson fastigheter, 
Riksbyggen, Folkets Hus samt NCC Property Development tecknat en 
avsiktsförklaring, bilaga 10. Avsiktsförklaringen innehåller utfästelse om att 
lämna lägenheter för nyanlända och kommunala behov under perioden 2018-
2023 förutsatt att ett antal villkor uppfylls. 

19.3 Förskola 
Kommunen äger rätt att inom de byggnader som benämns x, y och z hyra 
alternativt köpa den del som i detaljplanen avsatts till förskola, se bilaga 12. 
Varje förskoleenhet ska innehålla xxx avdelningar, totalt xxx avdelningar inom 
avtalsområdet. 

Exploatören och kommunen, genom lokalsekretariatet, ska gemensamt verka för 
att en tillfredställande lösning skapas. Avtal härom ska träffas mellan 
lokalsekretariatet och exploatören innan planering och utformning av 
byggnaderna påbörjas. Exploatören ska kontakta lokalsekretariatet i god tid 
innan husplaneringen påbörjas. I anslutning till förskolan ska även lekytor 
anordnas. 

 Beskriv situationen, gå igenom med LS 
 Oklart med vad som egentligen behövs, beskriva planförutsättningarna och hur samråd sker. 

Upplåtelseform?  
 
 Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 

med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningar.  
 

 
20.  Tillfälliga åtgärder 

 
Parterna ska gemensamt verka för att åstadkomma de tillfälliga åtgärder som 
kan krävas för att säkerställa ett optimalt genomförande av kommande 
detaljplaner. 

 
Utförande och finansiering av åtgärderna ska regleras utifrån Älvstrandens 
utvecklingsansvar och kommunens ansvar i egenskap av huvudman för allmän 
plats. 

 
 
21. Publicering av bostäder via Boplats Göteborg 

Kommenterad [HP18]: TU beslutades  i FN 171023 

Kommenterad [HP19]: Väntar på svar från LS. 

Kommenterad [HP20]: Äldreboende? 
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 Älvstranden ansvarar för att i kommande markanvisningar och överlåtelseavtal 

med blivande byggherrar säkerställa att dessa förbinder sig att acceptera dessa 
förutsättningarna nedan  
 
Exploatörens hyresbostäder ska publiceras på Boplats Göteborg 
(www.boplats.se). 

 
 
 
22.  Plan- och bygglovsavgifter mm  
 

Älvstranden ska betala lantmäteriförrättningar avseende kvartersmark, 
bygglovavgifter, anslutningsavgifter för vatten och avlopp m.m.  
Kommunen ska betala lantmäteriförrättningar avseende allmän plats.  
 
Den part som tar initiativ till tidiga åtgärder svarar för eventuellt 
uppkommande ”förgäveskostnader”. 

 
Planavtal ska tecknas separat med stadsbyggnadskontoret. Planavtalet ska 
bland annat reglera Älvstrandens kostnadsansvar för nödvändiga konsulter och 
utredningar. 
 
 

23. Tidplan 
 

 Älvstranden ska tillsammans med kommunen komma överens om en 
utbyggnadsordning för att möjliggöra en rationell exploatering av området. 
Älvstranden och kommunen skall åta sig att följa den överenskomna 
utbyggnadsordningen om inte särskilda skäl föreligger. Dessa skäl skall då 
kommuniceras mellan parterna utan dröjsmål. 

Området ska under byggtiden så långt möjligt utgöra en bra boendemiljö och 
arbetsplats för både befintliga och tillkommande fastigheter. 

Genomförandetiden är 10 år från det datum då planen vunnit laga kraft.  

 
 
24. Överlåtelse av avtal 
 

 Detta avtal får inte utan kommunens skriftliga medgivande överlåtas på annan. 
Exploatören ska i god tid innan avsedd överlåtelse begära sådant medgivande. 

Kommunens medgivande förutsätter att ny part övertar de skyldigheter som 
gäller för exploatören enligt detta avtal. 

Vid överlåtelse till helägt bolag inom samma koncern som exploatören tillhör, 
ska medgivande enligt ovan lämnas om inte särskilda skäl föreligger emot ett 
sådant medgivande. 

http://www.boplats.se/
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Vid eventuell överlåtelse av sin mark inom avtalsområdet är exploatören skyldig 
att skriftligen meddela kommunen vem som förvärvar marken och dennes 
tillträdesdag. 

 
25. Ändringar och tillägg 
 

Ändringar och tillägg till detta avtal ska vara skriftliga och undertecknade av 
båda parter för att vara gällande.  
 

 
26. Övrigt 
  
26.1     Avtal med Göteborg Energi AB rörande Rosenlundsverket 

Älvstranden ansvarar för att teckna avtal med Göteborg Energi AB för att    
hantera och bekosta eventuella risker kring Rosenlundsverket. 

  
26.2  Avtal med Göteborgs Hamn AB 

Älvstranden ansvarar för att teckna avtal med Göteborgs Hamn AB och svarar 
för samtliga kostnader rörande ny allmän plats inom område markerat med blå 
avgränsningslinje på bilaga 13. 

 
26.3 Fördelning av inkomster och utgifter 

För fastigheten utgående fastighetsskatt och andra periodiska avgifter samt all 
avkastning av fastigheten betalas respektive uppbäres av kommunen i den mån 
de belöper på tiden före tillträdesdagen och av köparen i den mån de belöper på 
tiden från och med tillträdesdagen.  
 

 Eftersom taxeringsvärdet för fastigheten ännu inte har fastställts är 
fastighetsskatten för innevarande inkomstår denna dag inte känd för säljaren. Så 
snart taxeringsvärdet har fastställts kommer säljaren att fakturera köparen dennes 
andel av fastighetsskatten. Fakturan skall betalas senast inom 30 dagar.  

 
26.4 Parkering 

Älvstranden ansvarar för att säkerställa parkering inom detaljplanen, såväl 
tillfälliga som permanenta lösningar och detta ska ske i samråd med 
trafikkontoret. 
 

26.5 Kommersen 
 

                                            
27. Tvist 
 

Tvist hänförlig till detta avtal ska i enlighet med kommunstyrelsens och 
kommunfullmäktiges delegationsordning hänskjutas till stadsdirektören för 
särskilt förlikningsförfarande.  

 
 
   

Kommenterad [HP21]: Vad gäller för Kommersen? Vem star 
kostnaden för rivningen och var regleras det? Finns det avtal sedan 
tidigare? Har staden önskemål på skicket som marken lämnas över? 
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____________________ 
 
 
 
Detta avtal är upprättat i två likalydande exemplar varav parterna tagit ett vardera. 
 
 
Göteborg 2017- 
för Södra Älvstranden Utveckling AB 
 
 
________________________ ________________________ 
 
 
 
________________________ ________________________  
Namnförtydligande  Namnförtydligande 
 
 
Bevittnas: 
 
 
________________________ ________________________ 
 
 
Göteborg 2017- 
för Göteborgs fastighetsnämnd 
 
 
________________________ ________________________ 
    
 
________________________ ________________________  
Namnförtydligande  Namnförtydligande 
 
 
Bevittnas: 
 
 
________________________ ________________________ 
 
 
 
 
Bilagor: 
Bilaga 1  Avtalsområdet. 
Bilaga 2 Karta utvisande kvartersmark som ska överlåtas från kommunen till Södra 
 Älvstranden Utveckling AB. 
Bilaga 3 Principer/generaliseringar prissättning 
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Bilaga 4 Karta utvisande allmän platsmark som ska överlåtas från Södra Älvstranden 
Utveckling AB till kommunen. 

Bilaga 5 Älvstrandens vidareöverlåtelse till Göteborg Stads Parkerings AB 
Bilaga 6 Älvstrandens vidareöverlåtelse till Förvaltnings AB Framtiden 
Bilaga 7 Tjänsteutlåtande Dnr 6274/17 – Försäljning av mark för bostäder mm vid 

Första Långgatan och Masthamnsgata mm 
Bilaga 8 Lägen för linbanestation. 
Bilaga 9 Område ev utbyggnad av allmän plats i särskild ordning. 
Bilaga 10  Kostnadsfördelning allmän plats 
Bilaga 11 Avsiktsförklaring konsortiet Masthamnskajen och Förvaltnings AB 

Framtiden, 
Bilaga 12 Mark som idag ägs av Göteborgs hamn 
Bilaga 13 Kvarter för vilka kommunen ska bekosta exploateringsbidrag 
 



Förslag kostnadsfördelning

1



Illustrationsplan

2



 
 
 
 
Styrelsehandling 13 
Södra Älvstranden Utveckling AB 
Dnr 0360/18 
2019-02-08 
Rune Arnesen 

Älvstranden Utveckling AB / Telefonväxel: 031-368 96 00 
Besöksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Göteborg / www.alvstranden.com 

Beslutsärende – Exploaterings- och markfördelningsavtal 
för Masthuggskajen mellan Södra Älvstranden Utveckling 
och konsortieparter 

Förslag till beslut 
• Styrelsen godkänner Exploaterings- och markfördelningsavtalet mellan Södra 

Älvstranden Utveckling AB och byggherrarna NCC Property Development AB, 
Stena Fastigheter Göteborg AB, Riksbyggen ekonomisk förening, Elof Hansson 
Fastigheter AB, Byggnadsföreningen Folkets Hus i Göteborg och Hotell Draken 
AB avseende utveckling av området inom detaljplan för Järnvågsgatan m.fl. 
inom stadsdelen Masthugget (Masthuggskajen). Styrelsen ger också Vd i 
uppdrag att ensam underteckna nödvändiga handlingar och avtal.   

Sammanfattning 
Exploaterings- och markfördelningsavtalet innebär i korthet att: 

• Södra Älvstranden Utveckling AB (SÄUAB) överlåter kvartersmark och 
byggrätter till övriga parter till avtalade priser och villkor. 

• Samordning av genomförandet av planen är avtalat reglerat genom samarbete 
om tidplaner, utbyggnadsordning, bygglogistik etc. i konsortieform.  

• Konsortiearbetet är reglerat med arbets- och styrform, budget mm 

• SÄUAB ansvarar inför parterna för stadens leverans av infrastruktur, 
kommunalteknisk försörjning och byggande av allmän plats. 

• SÄUAB har ansvar för de nya parkeringsanläggningarna på området vilka 
kommer att vidareföras till Göteborgs Stads Parkering AB i kommande avtal 
enligt samverkansavtal daterat juni 2018. 

• SÄUAB vidareför ansvar och risker i ”Genomförandeavtal med staden” kring 
markförhållanden till byggherrarna. 

• SÄUAB säkrar intäkter för i allt 1 517 mnkr. (1 388 + 129) av ett samlat 
finansieringsansvar på 1 759 mnkr. i genomförandeavtalet. Kommande 
markanvisningar förväntas täcka mellanskillnaden. 

• Parterna ska samarbeta om utbyggnation av ”halvön” om denna kommer att 
byggas i ”särskild ordning”. 

• Vision Älvstaden och detaljplanens kvalitets- och hållbarhetsprogram följs upp 
i genomförandeperioden. 

• Avtalet är villkorat av laga kraft vunnen plan och beslut i SÄUAB:s styrelse. 
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Sida 2 av 5 

Bakgrund 
I mars 2015 tecknades ”Samverkansavtal” mellan parterna avseende utveckling av 
området. Alla parter (förutom NCC) är markägare i området. 

I juni 2016 tecknades ett tillägg till Samverkansavtalet, ”Tilläggsavtalet” och i maj 2018 
ett ”Tilläggsavtal 2” som underlag till ”Exploaterings- och markfördelningsavtal”. 

2018-05-15 tecknades Genomförandeavtal mellan Göteborgs Kommun genom 
Fastighetsnämnden och SÄUAB där SÄUAB utpekas som exploatör för området. 

2018-06-07 godkände Kommunfullmäktige Detaljplan Järnvågsgatan m.fl. och fattade 
samtidigt investeringsbeslut för genomförande.  

2019-01-28 tecknades markregleringsavtal med Fastighetskontoret. 

Det slutliga avtalsarbetet har genomförts under hösten 2018 och avtalet är signerad av 
alla parter på nämnda villkor. 

Åtaganden 
SÄUAB har genom sina åtaganden det övergripande ansvaret för att: 

1. Fastighetsbilda och överlåta kvartersmark till byggherrarna. 

2. Säkerställa stadens leverans av infrastruktur, kommunalteknisk försörjning och 
byggande av allmän plats och samordna denna med utbyggnation av 
kvartersmark. 

3. Leda konsortiearbetet. 

Byggherrarna har genom sina åtaganden det övergripande ansvaret för att: 

1. Utveckla och genomföra sina projekt efter de retningslinjer som är framtagna 
genom arbetet med detaljplanen och respektive byggherrars konkreta 
handlingsplaner. 

2. Lösa sina parkeringsbehov genom parkeringsköp i samnyttjande öppna 
gemensamhetsanläggningar 

3. Samverka om tidsplanering, utbyggnadsordning och bygglogistik till bästa för 
alla parter. 

4. Delta aktivt i konsortiearbetet och följa beslut i styrgrupp. 

Kommande avtal 
Ytterligare avtal mellan Södra Älvstranden Utveckling och parterna kommer att 
behövas: 

1. Överlåtelseavtal med eller utan fastighetsbildningsavtal. 
Överlåtelseavtalen är framtagna, förhandlade och klara. Är bifogad avtalet som 
bilagor och kommer att tecknas på olika tidpunkt avhängig av tidplan.  
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Ekonomi 
Avtalet innebär att priset på byggrätterna är fastställd och att aktörerna genom köp av 
dessa samtidigt erlägger slutligt exploateringsbidrag.  

Tilläggsköpeskilling beräknas vid bygglov i det fall byggherren får bygglov för fler 
kvadratmeter BTA än beräknat vid detta avtals tecknande eller om användningen 
ändras.  

Vederlagen erläggs i sådan takt att ÄUAB alltid har positiv likviditet i projektet. 

Risker 
Risker med markförhållanden såsom markföroreningar, geoteknik och arkeologi är 
vidareförd till byggherrarna i avtalet. Låg risk för bolaget. 

Bolaget har genom aktivt agerande och nya arbetssätt kommit långt i att säkra upp 
önskade kvaliteter i stadsutvecklingen. Risken anses låg för att inte målen nås på detta 
området. 

Det ekonomiska risktagandet är begränsat då bolaget har et ”tak” för sitt finansierings-
ansvar genom genomförandeavtalet med Staden. Intäkterna bolaget får genom detta 
avtal säkrar upp största delen av intäktskalkylen. Resterande del kommer att täckas 
genom kommande markanvisningar. Bolaget har emellertid inga reserver eller 
marginaler i sin kalkyl. 

Bolagets risker knutna till avtalet är huvudsakligen det ansvar bolaget tar för Stadens 
leverans genom bland annat en eventuell utbyggnation av ”Halvön” i särskilt ordning, 
dvs. att exploatören bygger ut allmän plats för staden i stället för Trafikkontoret. Bland 
de största riskerna är tillgången på kompetent personal i tillräcklig omfattning till att 
leda och kontrollera arbeten centrala. Också risken för att stadens involverade 
förvaltningar inte levererar som planerat kan påverka bolaget genom at tidplaner inte 
hålls. Detta kan också medföra ekonomiska konsekvenser. 

Utifrån bolagets uppdrag är en samlad bedömning att riskerna är acceptabla i 
förhållande till projektets storlek och komplexitet. 

Programledningen kommer jobba strukturerat med riskbedömning och fortlöpande 
rapportera till styrelsen.  
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Ärendehantering 
Styrelsen blev informerad om utkastet till Exploaterings- och marköverlåtelseavtalet på 
ett extra styrelsesammanträde den 11 januari 2019 

Övriga avtal och tidplan 
• Exploaterings- och marköverlåtelseavtal med Göteborg Stads parkering och 

Framtiden AB (2019). 
• Budget genomförande (2019). 
• Kompletterande markanvisning(ar). 

Olika perspektiv 

Barnperspektivet 
Ärendet bedöms inte få några effekter inom barnperspektivet. 

Jämställdhetsperspektivet 
All parkering i området planeras för p-platser för rörelsehindrade. 

Mångfaldsperspektivet 
Ärendet bedöms inte få några effekter inom mångfaldsperspektivet. 

Miljöperspektivet 
Samverkansavtalet pekar på att Parkeringsbolaget i sin roll som kommunalägt 
parkeringsbolag ska stödja aktörerna i området i deras arbete med att genomföra 
beteendepåverkande åtgärder som till exempel taxenivåer, bilpooler, mobilitets-
lösningar,  

Enligt Samverkansavtalet ska Älvstranden Utveckling medverka i samråd, informa-
tionsmöten och uppföljningsmöten om hållbar planering som Göteborg Stad anordnar. 

Parterna är överens om att ”åtaganden utifrån hållbarhetsprogram och kvalitetsprogram 
ska konkretiseras inför framtagandet av kommande exploaterings- och markfördelnings-
avtal och att Parternas åtaganden ska regleras däri.” 

Samverkansavtalet – och de parkeringslösningar som planeras inom området – tar 
hänsyn till Göteborgs parkeringspolicy. 

Omvärldsperspektivet 
Ärendet bedöms inte få några effekter inom omvärldsperspektivet. 
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Föredragande 
Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef Älvstranden Utveckling, föredrar ärendet. 

Bilagor 

Bilaga 1.  
Bilaga 1. Exploaterings- och markfördelningsavtal 



.. 

EXPLOATERINGS-OCH MARKFÖRDELNINGSAVTAL 

avseende utveckling av område inom detaljplan för Järnvågsgatan m.fl. inom stadsdelen 

Masthugget (Masthuggskajen) 1J,,. 
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Göteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjänsteutlåtande 1 (8)

  

  

Hanteringsordning för utbyggnad av halvön 
och underbyggnad av allmän plats inom 
detaljplan för blandad stadsbebyggelse vid 
Järnvågsgatan med flera inom stadsdelen 
Masthugget 

Förslag till beslut 
I kommunstyrelsen och kommunfullmäktige: 

Hanteringsordning för utbyggnad av halvön och underbyggnad av allmän plats inom 
detaljplan för blandad stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan med flera inom stadsdelen 
Masthugget i enlighet med stadsledningskontorets tjänsteutlåtande, godkänns. 

Sammanfattning 
Beslut att genomföra detaljplanen för blandad stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan med 
flera inom stadsdelen Masthugget samt beslut om investeringsram fattades av 
kommunfullmäktige 2018-06-07 § 7. Av främst tekniska, men även ansvarsmässiga, 
ekonomiska och skäl, har en grupp av sakkunniga bedömt att det är olämpligt att utföra 
projektering och byggnation i delat utförande för kaj, källarkonstruktioner, allmän 
platsmark och grundläggning av halvö samt gång- och cykelbro. Det bör istället byggas 
samlat i en entreprenad.  

För att möjliggöra en samordnad entreprenad för halvöns underbyggnad av allmän plats 
och halvöns underbyggnad av kvartersmark föreslås fastighetsnämnden beställa 
utbyggnad av halvöns underbyggnad av allmän plats från Älvstranden Utveckling AB. 
Fastighetsnämnden kommer vidare att skicka en separat beställning enligt ordinarie 
beställningsförfarande till trafiknämnden och park- och naturförvaltningen för allmän 
plats inom halvöns överbyggnad samt övrig allmän plats inom planområdet. Den 
föreslagna hanteringsordningen innebär en avvikelse från normal ordning vid utbyggnad 
av allmänplats och kräver därför enligt fastighetskontorets egen bedömning ett särskilt 
beslut i enlighet med detta tjänsteutlåtande för att kunna tillämpas. 

Ärendet är tidskritiskt i strävan att hålla detaljplanens övergripande genomförandetidplan 
och avtal mot externa parter, ytterst för att säkerställa exploateringsprojektets finansiering 
och framdrift. Ärendet går på grund av detta direkt till kommunstyrelsen och endast som 
information i fastighetsnämnden, trafiknämnden och styrelsen för Älvstranden 
Utveckling AB. 

Stadsledningskontoret 

 
 

Tjänsteutlåtande 
Utfärdat 2020-03-23 
Diarienummer 0567/20 
 

Handläggare  
Jörgen Hermansson 
Telefon: 031-368 01 00 
E-post: jorgen.hermansson@stadshuset.goteborg.se  
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I samband med detaljplanens antagande fick fastighetsnämnden i uppdrag att återkomma 
till kommunfullmäktige med ett reviderat genomförandebeslut när genomförandestudien 
för allmän platsmark är genomförd. Ett sådant ärende som beskriver utbyggnaden ur ett 
bredare perspektiv kommer kunna beredas till kommunfullmäktige efter sommaren 2020. 

Bedömning ur ekonomisk dimension 
I samband med beslut om detaljplanens antagande fattade kommunfullmäktige 
2018-06-07 § 8 beslut om en projektram om 2,02 mdkr (2017 års prisnivå) för 
genomförandet av detaljplanen. Av den totala investeringen finansieras 1,86 mdkr av 
exploateringen. Resterande belopp, 0,16 mdkr skattefinansieras genom trafiknämnden 
och park- och naturnämnden.  

En konsekvens av föreslagen hanteringsordning är att kostnaden för halvöns 
underbyggnad bryts ut ur projektramen då fastighetsnämnden beställer underbyggnad av 
allmän plats till fast pris av Älvstranden Utveckling AB som därmed ges möjlighet att 
samordna all byggnation som behöver ske under mark på halvön i en entreprenad. 

Ett sammanhållet utförande av underbyggnaden av allmän plats och kvartersmark bedöms 
ge den totalt sett bästa lösningen avseende tid, ekonomi och kvalitet. 

Bedömning ur ekologisk dimension 
Stadsledningskontoret har inte funnit några särskilda aspekter på frågan utifrån denna 
dimension. 

Bedömning ur social dimension 
Detta ärende påverkar inte tidigare fattade beslut om utformning eller innehåll varför 
denna dimension inte beskrivs ytterligare i detta tjänsteutlåtande. 
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Ärendet 
För att möjliggöra en samordnad entreprenad för halvöns underbyggnad av allmän plats 
och halvöns underbyggnad av kvartersmark föreslås fastighetsnämnden beställa 
utbyggnad av halvöns underbyggnad av allmän plats från Älvstranden Utveckling AB. 

Beskrivning av ärendet  
Masthuggskajens Halvö ryms inom detaljplan för Järnvågsgatan med flera inom 
stadsdelen Masthuggskajen som vann laga kraft i mars 2019. Miljödomen för att bygga 
Halvön vann laga kraft i september 2019. Halvön blir nyanlagd, 18 000 kvm och sträcker 
sig 100 meter från befintlig kajlinje ut i Göta älv.  

I arbetet inför ansökan om vattendom har en kajkonstruktion tagits fram i form av 
prefabricerade L-stöd. Denna, eller likvärdig, lösning tillsammans med samordnad 
grundläggning av allmän plats och kvartersmark pekar på en väsentlig besparing i tid, 
lägre kostnad samt lägre teknisk risk om utbyggnaden utförs i en samlad entreprenad. Det 
innebär färre aktörer på liten yta, bättre kontroll och tydligt ansvar för påverkan mellan 
fastigheter vid grundläggningsarbeten. Detta belyses i en konsultrapport beställd av 
projektorganisationen. 

Såväl i tecknade genomförandeavtal som i exploaterings- och markfördelningsavtal 
återfinns intentionen att öppna upp för möjligheten att utföra allmän plats och allmänna 
anläggningar inom Halvön i annan ordning än att kommunen utför utbyggnad allmän 
plats. I detta fall innebär det att Älvstranden Utveckling AB skulle få rollen som 
byggherre istället för Trafiknämnden, för att möjliggöra den samordnade entreprenaden. 
Beställningen utbyggnad av halvön är tidskritisk i strävan att hålla detaljplanens 
övergripande genomförandetidplan och avtal mot externa parter. Ytterst för att säkra 
exploateringsprojektets finansiering och framdrift. Ärendet går på grund av detta direkt 
till kommunstyrelsen och endast som information i fastighetsnämnden, trafiknämnden 
och styrelsen för Älvstranden Utveckling AB. 

De delar av allmän plats och allmänna anläggningar som avses beställas av Älvstranden 
Utveckling AB är underbyggnad av allmän plats, kajkonstruktion runt halvön samt 
etablering ny Emigrantväg. I de fall det av logistik-, kvalitets- eller kostnadsskäl är 
gynnsamt att inkludera angränsande arbeten och på så sätt tydliggöra ansvarsfördelning, 
kommer detta att ske direkt av trafiknämnden. 

Omfattningen i beställning till Älvstranden Utveckling AB kommer att återfinnas i 
gränsdragningslista som utarbetas i vanlig ordning mellan Älvstranden Utveckling AB 
och trafiknämnden, och beställs till fast pris motsvarande extraherad del av den av 
kommunfullmäktige beslutade investeringsramen. Extraherad del är därmed låst till fast 
pris.  

Tidigare beslut i Kommunfullmäktige 

Datum Tidigare beslut i Kommunfullmäktige  
2018-06-07 § 7 Investeringsbeslut för genomförande av detaljplan för blandad 

stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan med flera inom stadsdelen 
Masthugget. 
 

2018-06-07 § 8 Antagande av detaljplan för blandad stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan 
med flera inom stadsdelen Masthugget.i Göteborg. 
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Detaljplanen  
Hela detaljplanen syftar till att möjliggöra en blandad stadsbebyggelse på cirka 1 320 
lägenheter med handel, verksamheter och kontor, hotell samt kommunal service. Totalt 
medges cirka 310 000 kvadratmeter tillkommande BTA varav cirka 25 000 kvadratmeter 
är avsett för handel och 100 000 kvadratmeter kontor. Planen medger två förskolor, tre 
parkeringsanläggningar samt en vårdcentral.  

Halvön, vattenfastigheterna Kvarter A1-A4, ingår med ca 300 bostäder och 2000 
arbetsplatser. 

 

 

Bild 1 - Halvöns omfattning i plan samt fastighetsägare, A1 Stena fastigheter, A2 Stena 
Fastigheter/Riksbyggen, A3 och A4 Elof Hansson, övrigt Allmän plats Fastighetsnämnden. 

 

Hanteringsordning 
Utbyggnaden av den allmänna platsen på halvön föreslås delas upp på så sätt att 
Älvstranden Utveckling AB erhåller en beställning av fastighetsnämnden avseende 
halvöns underbyggnad upp till gränssnitt. Den allmänna platsens underbyggnad kommer 
då byggas ut samtidigt som kvartersmarkens underbyggnad på halvön. 
Fastighetsnämnden avser att lägga en beställning på utbyggnad av halvöns underbyggnad 
av allmän plats genom att direkttilldela det till Älvstranden Utveckling AB.  
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Bild 3 - Principiellt gränssnitt för den allmänna platsens indelning i över- och underbyggnad på 
halvön. 
 

Fastighetsnämnden, trafiknämnden och Älvstranden Utveckling AB har gemensamt utrett 
de juridiska förutsättningarna för en direkttilldelning. Syftet med utredningen var att 
säkerställa möjligheten att fastighetsnämnden och trafiknämnden skulle kunna köpa 
tjänster av Älvstranden Utveckling AB genom direkttilldelning utan att behöva tillämpa 
bestämmelserna i Lag (2016:1145) om offentlig upphandling (LOU). Utredningen 
konstaterade att de så kallade Teckal-kriterierna i LOU är uppfyllda i fastighetsnämndens 
och trafiknämndens relation till Älvstranden Utveckling AB och således får köpa tjänster 
från Älvstranden Utveckling AB genom direkttilldelning.  

Fastighetsnämnden kommer att skicka en separat beställning enligt ordinarie 
beställningsförfarande till trafiknämnden och park- och naturförvaltningen för allmän 
plats inom halvöns överbyggnad. Gränssnitt gentemot beställning av underbyggnad 
bestäms i gränsdragningslista som tas fram i samband med beställningen. 

Fastighetsnämnden beställer uppdraget att utföra halvöns underbyggnad av allmän plats, 
bygga omringande kaj samt bygga ny Emigrantväg av Älvstranden Utveckling AB som 
därefter handlar upp entreprenör för byggnationen. 

Underbyggnaden för allmän plats och underbyggnaden för kvartersmark kommer i 
slutändan huvudsakligen vara separata konstruktioner och en fristående fastighet skapas 
för allmän plats, vilken kommer ägas av kommunen. 
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Rollbeskrivning 
Trafiknämnden  
Trafiknämnden kommer att för kommunens räkning utöva ägandet och förvaltandet av 
halvöns underbyggnad för allmän plats och kommer därför att ha en bevakande 
projektledare under projekterings- och utförandeskedet som bevakar att stadens intressen 
med avseende på ägarskap och förvaltning tillgodoses. Den bevakande projektledaren är 
också mottagare av leveransen efter färdigställandet.  

Älvstranden Utveckling AB 
Älvstranden Utveckling AB får en direkttilldelning i form av en beställning av 
fastighetsnämnden för utbyggnad av underbyggnad av allmän plats på halvön. 
Älvstranden Utveckling AB tar således rollen som byggherre för utbyggnaden av 
underbyggnad av allmän plats på halvön.   

Fastighetsnämnden 
En konsekvens av kommunfullmäktiges beslut är att fastighetsnämnden kommer att 
beställa utbyggnad av halvöns underbyggnad för allmän plats från Älvstranden 
Utveckling AB. Beställning av utbyggnad av halvöns överbyggnad allmän plats samt 
utbyggnad av övrig allmän plats inom planområdet kommer att beställas i vanlig ordning 
genom att fastighetsnämnden skickar en beställning till trafiknämnden och park- och 
naturförvaltningen. Fastighetsnämnden ansvarar för att sammanställa och följa hela 
projektets ekonomi.  

Fastighetsnämnden är ägare till marken/vattenområdet där allmän plats ska byggas ut.  

Södra Älvstranden Utveckling AB 
Södra Älvstranden Utveckling AB är att betrakta som exploatör gentemot kommunen 
beträffande genomförandet av detaljplanen och erlägger exploateringsbidrag för 
utbyggnad av allmän plats till fastighetsnämnden. 

 
Tidplan för genomförande av halvöns underbyggnad 
Upphandling kan påbörjas så snart erforderliga beslut tagits i respektive nämnder och 
styrelser, preliminärt sommaren 2020. 

Entreprenadarbeten för allmän plats planeras då starta våren/sommar 2021 för att 
2022/2023 övergå till byggnation av enskilda fastigheter.  

Ekonomiska konsekvenser   
I samband med beslut om detaljplanens antagande fattade kommunfullmäktige 
2018-06-07 § 8 beslut om en projektram om 2,02 mdkr (2017 års prisnivå) för 
genomförandet av detaljplanen. Av den totala investeringen finansieras 1,86 mdkr av 
exploateringen. Resterande belopp, 0,16 mdkr skattefinansieras genom trafiknämnden 
och park- och naturnämnden. Detaljplanen har att förhålla sig till det ekonomiska 
inriktningsbeslutet. I samband med detaljplanens antagande fick fastighetsnämnden i 
uppdrag att återkomma till kommunfullmäktige med ett reviderat genomförandebeslut när 
genomförandestudien (GFS) är färdigställd samt innehåll och omfattning för utbyggnad 
har säkerställts ytterligare. Genomförandestudien pågår och beräknas vara slutförd för 
redovisning i trafiknämnden sent i maj 2020. Älvstranden Utveckling AB och 
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trafikkontoret gör idag bedömningen att kostnaderna för utbyggnad av allmän plats ryms 
inom detaljplanens ekonomiska ram.  

Beställningen från fastighetsnämnden till Älvstranden Utveckling AB kommer att 
innehålla ett fast belopp baserat på den exploateringskalkyl som togs fram av projektet 
inför detaljplanens antagande och som ligger till grund till investeringsbeslutet.  
I takt med utbyggnaden kommer Älvstranden Utveckling AB fakturera enligt 
betalningsplan upp till angivet fast belopp till fastighetsnämnden. Fastighetsnämnden 
erhåller sedan exploateringsbidrag av Södra Älvstranden Utveckling AB i enlighet med 
Genomförandeavtalet för ”Detaljplan för blandad stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan 
m.fl.” 

Älvstranden Utveckling AB står hela risken i de fall kostnaderna överstiger det i 
beställningen fasta beloppet. På samma sätt tillfaller eventuellt överskott Älvstranden 
Utveckling AB. 

Momsen på entreprenadkostnader som uppstår för Älvstranden Utveckling AB bedöms 
av sakkunniga som avdragsgill.  

Budgetkonsekvenser 
Kostnad för utbyggnad av halvöns underbyggnad ingår i beslutad budgetram på 2,02 
mdkr (2017 års prisnivå). Kostnad för halvöns underbyggnad lyfts ur som ett fast pris och 
beställs av fastighetsnämnden till Älvstranden Utveckling AB. Exakt gränsdragning och 
därtill hörande kostnad görs i nästa steg och överenskommes mellan trafiknämnden, 
fastighetsnämnden och Älvstranden Utveckling AB innan beställning. Älvstranden 
Utveckling AB tar därmed över risk och möjligheter för såväl fördyringar som 
kostnadsbesparingar och eventuell vinst. Södra Älvstranden Utveckling AB ska erlägga 
exploateringsbidrag till fastighetsnämnden i enlighet med tecknat genomförandeavtal. 

Arbeten utanför det som omfattas av fastpriset kan komma att beställas av trafiknämnden 
till Älvstranden Utveckling AB om det visar sig vara nödvändigt eller fördelaktigt ur ett 
tekniskt eller arbetsmiljömässigt skäl. Detta kommer i så fall att regleras som 
tillkommande arbeten och ersätts enligt överenskommelse från fall till fall. 

Risker och möjligheter   
Det föreslagna utförandet ger bättre kontroll på genomförandet av både kvartersmark och 
allmän platsmark och eventuell påverkan mellan fastigheternas grundläggning vilket 
minskar riskerna för skador på grund av massförflyttning. Att utföra det i en entreprenad 
allokerar ansvaret till en part vilket också minskar riskerna för oklara 
ansvarsförhållanden. 

Genom att på fast pris ge uppdraget till Älvstranden Utveckling AB förskjuts riskerna 
från staden till Älvstranden Utveckling AB avseende etablering av halvön och 
underbyggnaden av dess allmänna plats. 

Stadsledningskontorets bedömning 
Beställningen av allmän plats är tidskritisk i strävan att hålla detaljplanens övergripande 
genomförandetidplan och avtal mot externa parter, ytterst för att säkerställa 
exploateringsprojektets finansiering och framdrift. Den föreslagna hanteringsordningen 
ger fördelar vad det gäller byggteknik, logistik, tid, kostnader och riskhantering. Den 
föreslagna hanteringsordningen innebär dock en avvikelse från normal ordning vid 
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utbyggnad av allmänplats och kräver därför enligt fastighetskontorets egen bedömning ett 
särskilt beslut i enlighet med detta tjänsteutlåtande för att kunna tillämpas. 

Detaljplanens genomförande har att förhålla sig till det ekonomiska 
genomförandebeslutet i kommunfullmäktige 2018-06-07 § 8. Kostnaderna bedöms hålla 
sig inom beslutade ramar. I samband med detaljplanens antagande fick fastighetsnämnden 
i uppdrag att återkomma till kommunfullmäktige med ett reviderat genomförandebeslut 
när genomförandestudien för allmän platsmark är klar. Genomförandestudien är planerad 
att redovisas för trafiknämnden i slutet av maj månad. Ett sammanhållet ärende som 
beskriver utbyggnaden av hela planområdet ur ett bredare perspektiv kommer kunna 
beredas till fastighetsnämnden och därefter till kommunfullmäktige som en återkoppling 
på tidigare genomförandebeslut efter sommaren 2020. 

 

 

Magnús Sigfússon                                      Eva Hessman 

Direktör Stadsutveckling                            Stadsdirektör 
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