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Beslutsarende — Tillaggsaskande for
Vastra Eriksberg, Farjenasparken

Forslag till beslut

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB godkinner ytterligare 18 mnkr
for bolagets kvarstaende dtaganden inom exploateringen av detaljplanen for
Vistra Eriksberg.

Sammanfattning

Alvstranden Utveckling har som exploatdr, genom sitt heldgda dotterdotterbolag
Eriksbergs Forvaltning AB, tecknat ett genomférandeavtal 2006-02-20 i samband med
detaljplanen Vistra Eriksbergs antagande. I avtalet atar sig bolaget att i samverkan med
kommunens forvaltningar bygga ut omradet. Hér finns ocksa ett finansieringsatagande for
utbyggnad av allmén plats.

Genomforandet av Farjendsparken ingar som visentlig del i den faststillda detaljplanen.
Platsen runt Férjenis har historiska anor fran Goteborgs forsta stadsbildning i borjan pa
1600-talet och &r en viktig del av staden.

Genomforandet av detaljplanen &r nu i sitt slutskede. Merparten av utbyggnaden av
allman plats ar fardigstélld, forutom en avslutande del av Farjendsparken som dnnu inte dr
upphandlad. Utbyggnad av denna del berdknas ske under 2021 och tilliggsdskandet ar
kopplat till hdgre kostnader &n tidigare berdknat for detta genomforande.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Géteborg www.alvstranden.com
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Bedomning ur en ekonomisk dimension

o Tidigare styrelsebeslut fran 2005-12-01 gav ett exploateringsresultat om
105 mnkr. Med detta beslut uppgér nytt berdknat exploateringsresultat till 87
mnkr.

e [ bolagets exploateringsétagande och tidigare styrelsebeslut ingar ingen
medfinansiering for anordnande av planmaissig mojligt utomhusbad.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Parker har alltid en naturlig, ekologisk dimension.

Beddmning ur en social dimension

Férjenédsparken svarar upp till goteborgarnas 6nskemal om fler grona oaser och samman-
hingande strék vid vatten, som binder samman staden och gor det létt att métas, koppla
av och ta del av natur och kultur.

Samverkan

Berorda aktorer utgors av Fastighetsndimnden som avtalspart och fastighetsdagare till
kvarvarande byggrétt for framtida restaurang inom parken samt Park- och naturnaimnden
som ansvarig bestéllare for planering, projektering och genomforande och forvaltare av
parken. Ingen samverkan har varit nddvéndig med de fackliga organisationerna.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom
tva veckor efter avslutat styrelsesammantriade pa goteborg.se.
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Arendet

Beslut om att avsitta ytterligare 18 mnkr for att ticka bolagets kvarstdende exploaterings-
atagande enligt genomforandeavtal frén 2006-02-20.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Detaljplanen for Vistra Eriksberg antogs och vann laga kraft i juni 2006. Alvstranden
Utveckling tecknade, genom sitt heldgda dotterdotterbolag Eriksbergs Forvaltning AB,
genomforandeavtal med Fastighetsndmnden om bland annat finansiering for utbyggnaden
av allmén plats.

Enligt utdrag fran genomforandeavtalet omfattar bolagets finansieringsatagande for
allmén plats:

e ”Till trafikndmnden och park- och naturforvaltningen betala ett exploateringsbidrag
som motsvarar de faktiska kostnaderna for projektering, byggledning. kontroll och
utférande mm av anldggningar pa allmén platsmark inom exploateringsomradet.
Exploatdren ersatter &ven kommunens kostnader for utférande av gangbryggor
inom vattenomradet.”

e ”Kommunen ansvarar, pa exploatorens bekostnad for hanteringen av eventuella
fororenade massor och anldggningar pa allmén platsmark inom exploateringsomradet”.

Exploateringen och kvartersbyggnationen har genomforts i konsortieform och ér sedan
forra aret fardigstélld. Det har resulterat i ett bostadsomrade med 1 800 bostader med
blandad upplatelseform, ett 30-tal mindre verksamhetslokaler samt en ny kombinerad
grund- och forskola.

Utbyggnaden av allmén plats har efter detaljplan och fastighetsreglering genomforts
succesivt 1 takt med kvartersbyggnaden och i samverkan med stadens forvaltningar. I dag
ar allmén plats helt fardigstdlld med undantag for den kvarstaende och avslutande delen
inom Firjenédsparken.

Farjenasparken

Nedanstaende figur visar Farjendsparken i sin helhet samt den aterstdende delen markerad
i gult. Fardigstélld allmén plats (park, torg, gator etc.) visas med gront.

43 VASTRA ERIKSBERG
{7 I Allman Plats
jp——— s 2020-09-07
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Arendets historik

Reservering och resultatpaverkan grundar sig pa styrelsebeslut 2005-12-01.

Exploateringens tidigare slutkostnadsprognos fran mars 2020 for alla ataganden uppgick
till 510 mnkr. En aktuell avstdmning och berékning ger nu en slutkostnadsprognos pé
528 mnkr.

Orsak till de 6kade kostnaderna ar att aterstdende kostnader for Farjendsparken berdknas
till 26 mnkr varav 8 mnkr &r reserverade enligt tidigare styrelsebeslut 2005-12-01.

Skillnaden — 18 mnkr — &r dérfor den summa bolaget dskar for styrelsen att ta beslut om.

Sammanhang

Férjendsomradet har en lang och brokig stadsomvandlingshistoria och utgjorde Géteborgs
forsta forsok till stadsbildning enligt holldndsk modell redan 1603. Omrédet bestod dé av
ett 100-tal hus, kyrkor och ett radhus, vilken danskarna brande ner 1611. Ruinen efter
kyrkan finns kvar pa Kvarnberget, som finns att besoka i den del av Farjendsparken som
redan &r fardigstalld.

Under de ndstkommande 250 aren anvéndes omradet for jordbruk. Férjends storhetstid
intrdffade kring forra sekelskiftet och var da ett levande samhille. I landshévdingehusen
fanns bland annat mj6lkaffar och skomakare. Karl IX:s viag utgjorde centrum med bade
polis, post och café. Dessa hus finns fortfarande kvar. Platsen fungerade da som knut-
punkt tack vare farjeférbindelsen med fastlandet, en kommunikation som har funnits
sedan atminstone 1600-talets borjan.

Nir Hisingsleden och Alvsborgsbron byggdes revs manga hus. Bron togs i bruk 1966 och
farjetrafiken lades ner. Plotsligt var det forut livliga samhillet avskuret fran omvérlden.
Under en tid fanns planer pa expansion av Eriksbergs varv pa platsen, men
expansionsplanerna stoppades av varvskrisen och varvet lades ned ar 1979.

Efter varvskrisen anvindes omradet som flishamn for hantering och omlastning av tréflis.

Under 90-talet och fram till exploatering av Kajen-omradet arrenderades platsen ut som
driving-range. Dérefter har hér varit byggetablering och parkering i samband med
utbyggnaden av det sista delomradet i Véstra Eriksberg: Kajen”.

Exploateringen av Férjendsparken har, sedan detaljplanen faststélldes 2006, genomforts i
5 deletapper i samverkan tillsammans med Park- och naturférvaltningen som bestéllare av
projektering och genomférande.

Utanfor vart exploateringssatagande och finansiering ingér genom detaljplanen inom
Férjenédsparken outvecklade rattigheter och potential, men som for genomforande
forutsatter forbéttrad tillganglighet och farjeforbindelser:

e Byggritt for ny restaurangbyggnad inom kommunigd fastighet som for
nérvarande utarrenderas och &r uppléten som en “’sdsongsrestaurang” av
Fastighetskontoret med temporar byggnad och tillfalligt bygglov.

e Liangs med dlven och i anslutning till kvarvarande tidigare “flispiren” anldgga ett
utomhusbad vid parkens avslutning.

Utanf6r detaljplanen grénsar planen och parken till den tidigare historiska kungsvégen
och Karl IX:s vig. Efter att Alvsborgsbron fardigstilldes 1967 lades férjeléget ned och ér
nu forfallet, en plats med stort behov av kommunal upprustning.
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Inom Fastighetskontoret, som forvaltar farjeldget, pdgar sedan lang tid en utredning om
upprustning av det gamla farjeldget och att mojliggéra kommande farjeforbindelse.

Tidigare arbeten Farjenasparken

Del/storlek Innehall — Kvaliteter

Etapp 1:1 Upprustad omfattande naturpark med bevarad kyrkoruin och gardmurar fréan

103 000 kvm tidigare stadsbyggnad, gangvagar, utsikis/picknicplatser, stadslekpark,
naridrottsplats med ute- och vuxengym, skatepark och fotbollsplan.

Etapp 2 Nyanlagd storre stadsnara park med gangvagar och lekpark.

11 000 kvm

Etapp 3 Nyanlagd stadsnara pocketpark.

Se etapp 2

Etapp 4 Nyanlagd mindre gatupark/strak.

1 800 kvm

Etapp 5 Nyanlagd park med utsiktsplatser, trappor, effektbelysta gangramper och

4 300 kvm bergplint.

Bolagets bedomning

Ekonomi

Bolagets beddmning av de ekonomiska aspekterna fér arendet och
tilaggsaskandet:

5 (9)
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Exploateringsataganden - Vastra Eriksberg (Kkr)  Etapp2A  Etapp 2B  Totalt

Ovriga exploateringsataganden

Egna projekt 6 700
Del av konsortiedtaganden (dokumenthantering) 30
Oférutsett 270
Summa 7 000
Farjenasparken Etapp 2A Etapp 2B Totalt
Entreprenadarbeten 13500 4500 18000
Byggherrekostnader (PoNF) 750 250 1000
Projektering 150 350 500
Index 300 200 500
Oférutsett 2 000 1000 3000
Risk 2 500 500 3 000
Mervdrdesskatt 0 0 0
Summa 19 200 6800 26 000

Kostnader och underlag

Alvstrandens Utvecklings 6vriga aterstiende exploateringskostnader utdver parkens
fardigstdllande ingér enligt senaste slutkostnadsprognos och avstimning 2020-08-31 med
7 mnkr inklusive moms.

Aterstdende kostnad for Firjendsparken har beriknats till 26 mnkr utifrdn nedanstdende
ingdende delposter:

o Utforandekostnaden for de bada deletapperna 2A och 2B baseras pa externt
anlitad markentreprendrs utifrén tidigare forfragningshandlingsversion for den
storre etappen 2A till 13,5 mnkr, respektive systemhandlingsversion med forslag
till forenklingar/forbilligad utformning och atgérder fér den avslutande etappen
2B léngs dlven till 4,5 mnkr. Vi &r inte dverens om kvalitet och kostnad f6r denna
del med Park- och naturfoérvaltningen — vi uppmanar till dterhallsamhet med
stadens resurser.

e Park- och naturforvaltningens tillkommande egna byggherrekostnader for
anslutningsavgifter, byggledning/kontroll/besiktningar och intern projektledning-
administration har bedomts till 4 % utifrén tidigare genomforda
parkarbeten/etapper och utgér 1mnkr.

Finansiering och bidrag

Tillaggsaskandet bedoms med hédnsyn till avtalsutformning finansieras med bolagets egna
medel utan externa bidrag eller tillskott. Kostnaden om 18 mnkr utan kommer att belasta
bolagets resultat 2020.

Indexupprakning
Indexuppréikning ingér for parkdelen med 1,5 % frén aktuell prisniva och utgdr 0,5 mnkr.

6 (9)
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Risk

Den kvarvarande ekonomiska osékerheten och risken utgérs framfor allt av kommande
hantering av markfororeningar. For ndrmare precisering och beddmning har darfor
saneringskostnaden kalkylerats genom berdkning av tekniska volymer enligt projektering,
bedomda fororeningshalter-fordelning utifran utférda markmiljéundersdkningar samt
aktuella marknadspriser och tillkommande merkostnader for transport och deponiavgifter

och ingér totalt med 3 mnkr.
Den tidsmissiga risken utgors i forsta hand av eventuell 6verklagan och dverprovning av
upphandlingen for de bada etapperna.

Oforutsett
I tilldggsdskandet ingér for den aterstdende parkdelen oférutsedd kostnad om 15 % for de

bada deletappernas totala investeringskostnad och uppgar till 3 mnkr.

Kostnadsstyrning och uppfdljning
Genomforandet forutsétter — med hénsyn till avtalets “faktiska kostnader” och efter Park-
och naturforvaltningens nya reglemente och genomforda mindre delprojekten — en
betydligt forbittrad kostnadsuppfoljning, rapportering och fakturering.

Drift och forvaltning
Kommunens kostnader for framtida tillkommande drift och forvaltning efter parkens
fardigstallande forutsitts i sin helhet finansieras och bekostas genom Park- och

naturforvaltningens érliga driftbudget.
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Ovriga aspekter

Deletapp 2A (se karta)

Granskning av upprittat forfragningsunderlag som utférandeentreprenad for den storre
etappen pagar via Park- och naturforvaltningen och bedoms klart ménadsskiftet
september/oktober 2020 for anbudsforfragan. Avrop beréknas ske 1 borjan av november
2020 och med ett fardigstillande under hdsten nésta ar.

Betriffande kostnaderna for deletapp 2A sé ér Park- och naturforvaltningen och
Alvstranden Utveckling preliminrt verens.

Deletapp 2B (se karta)

Projektering med forenklingar och kostnadsstyrd utformning bedémer vi preliminért
kunna péaborjas under oktober 2020 med fardigt forfragningsunderlag och anbuds-
forfragan under februari 2021 med avrop under april 2021 och ett samordnat fardig-
stillande med etapp 2A.

Vi diskuterar ocksa utformning och kostnad etapp 2B med Park- och naturférvaltningen —
vi uppmanar till dterhdllsamhet med stadens resurser. Vi bedomer tillkommande kostnad
till 4,5 mnkr. Park- och naturforvaltningen har ett gestaltningsforslag for denna del till en
kostnad som de berdknar till cirka 12 mnkr.

Juridik — upphandling
Park- och naturforvaltningen har for avsikt att genomfora byggnation av deletapp 2A och

2B i egen regi. Alvstranden Utveckling har vid ett flertal tillfillen patalat att bygg-
nationen bor handlas upp externt enligt LOU.

Park- och naturforvaltningen menar att de, enligt sitt reglemente, kan vélja att franga
konkurrensutsattning genom upphandling for att istéllet utfora arbetet i egen regi.
Alvstranden Utveckling, som ir betalande part, menar att detta forfarande riskerar att ge
hogre kostnader dn vid konkurrensutsittning av uppdraget.

Dessvirre ger det tecknade genomforandeavtalet inte Alvstranden Utveckling stdd eller
mojlighet att kravstilla upphandlingsformen.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Férjendsparkens naturliga forutsittningar, starka historiska kopplingar och dess unika
vattenldge bidrar och stirker investeringen. Farjendsparken som moétesplats med
mojligheter till bade rekreation och aktiviteter bland annat genom anlagd néridrottsplats,
utegym, lekparker, forstarks ytterligare genom aktivitetsytor langs dlven, anvandning for
evenemang och inte minst genom forbéttrade dlv-/farjeforbindelser.

Ekologisk dimension

Férjendsparken bidrar bade genom sitt 1age och befintliga naturliga forutsattningar till att
skapa ett levande dlvrum och métesplats med historisk koppling vid vattnet som bade kan
och kommer att forstarkas ytterligare genom forbéttrade dlv-/farjeforbindelser och
dérigenom indirekt minskad miljopéverkan.
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Social dimension

Férjendsparken dr 6ppen for allménheten utan avgifter. Den &r uppskattad och vélbesokt
med flera olika lek- och aktivitetsytor och promenadstrak. I parken finns till exempel en
av Hisingens storsta lekplatser, ett uteklassrum, en motionsslinga pa 1 400 meter,
fotbollsplan, skejtpark, streetbasketplan samt utsikts- och picknickplatser med anlagda
grillkérl. Genom sitt varierade innehéll och sin utformning bidrar Farjendsparken till
integration dver dlven, inom staden och dver generationer, vilket kan och bor stodjas
ytterligare genom forbéttrad tillganglighet och alv-/férjeforbindelser.
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