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Beslutsarende — budgetaskande for Detaljplan
bostader med mera vid Vastra Eriksbergsgatan
(Inre Dockan)

Forslag till beslut

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB godkinner ett budgetiskande om
24 mnkr inklusive moms for arbete med Detaljplan for bostader, forskola och handel
i stadsdelen Eriksberg, Sannegarden 25:1, 5:3 och 5:10 m. fl. (Inre Dockan). Beslutet
villkoras av att planavtal tecknas mellan Norra Alvstranden Utveckling AB och
Goteborgs Stads Stadsbyggnadsforvaltning.

o Styrelsen ger Vd i uppdrag att ensam underteckna nédvéandiga handlingar och avtal.

Sammanfattning

Inre Dockan é&r ett av de sista oexploaterade omrédena pa Eriksberg och utgor den sista stora
pusselbiten i Alvstranden Utvecklings 40-ariga stadsutveckling av Eriksbergsomradet. 2021
lamnade bolaget in en ansdkan om planbesked tillsammans med divarande
Fastighetskontoret utifran ett gemensamt framtaget utvecklingsforslag. Alvstranden avser att
tillsammans med staden och ovriga fastighetsdgare inom planomradet arbeta for en ny
detaljplan.

Detta beslut omfattar kostnader for bolagets del i arbetet for framtagande av detaljplanen.
Planarbetet beddms pagé aren 2026—2029 och bolagets del av kostnaderna for
detaljplanearbetet har uppskattats till 24 mnkr inklusive moms.

Riskerna for projektet handlar om att det ar en splittrad markagarstruktur vilket krédver nira
samarbete med framfor allt Exploateringsforvaltningen. Bebyggelsestrukturen och
lokaliseringen av Véstra Eriksbergsgatan far stor paverkan pa genomforbarheten och
bolagets exploateringsekonomi. Marknadsldget bedoms ocksa utgora en risk da det i relation
till tidpunkten for byggriattsforsiljningar kan paverka forsiljningspriset for byggritterna.
Planomrédets lage bedoms & andra sidan utgdra en mojlighet for hdga byggrattsvarden, och
ett etablerat samarbete med Exploateringsforvaltningen borgar for en effektiv process.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet.

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Framtagande av detaljplanen forvéntas oka vardet pa bolagets fastigheter inom planomradet
och bedoms darmed ha positiv effekt pa bolagets ekonomi. For bolagets arbete med
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detaljplanen bedoms 24 mnkr behovas vilket inkluderar plankostnad, utredningar och egen
nedlagd tid, samt projektreserv om 4 mnkr. Anvandande av projektreserv beslutas av VD.
Tidigare upparbetade kostnader uppgér till 2,4 mnkr och ingér i de 24 mnkr. En
sammantagen beddmning ar att framtida exploatering efter att detaljplanen vunnit laga kraft
kan komma att resultera i ett positivt exploateringsnetto som dverstiger bolagets marginal
om 20 procent for projektstart.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Utvecklingen av tét kvartersstad inom planomrédet har piverkan pa befintlig vegetation pé
platsen. Fortdtning med tillskott av bostédder och handel i kombination med spérvég kan
bidra till minskat transportbehov och mer hallbara resor.

Bedomning ur en social dimension

Detaljplanen kommer att mojliggora for tillskott av bostdder, dir en andel kan komma att bli
hyresritter, studentbostider och BmSS. Funktioner som handel och forskola bidrar till 6kad
tillgénglighet till service. Befintliga sociala virden sasom lekplats kommer att behova
avvecklas for exploateringen.

Samverkan

Ingen partssamverkan eller facklig samverkan har varit aktuellt for drendet.

Expedieras

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

Budget for Alvstranden Utvecklings del av arbetet for framtagande av Detaljplan for
bostdder, forskola och handel i stadsdelen Eriksberg, Sannegdrden 25:1, 5:3 och 5:10 m. fl.
(Inre Dockan).

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Inre Dockan ér ett av de sista oexploaterade omradena pa Eriksberg och utgor den sista stora
pusselbiten i Alvstranden Utvecklings 40-driga stadsutveckling av Eriksbergsomradet.
Fastigheterna i omrédet utgdr tillsammans med Bockkranen de sista resterna av det bolag
som tidigare var Eriksbergs Forvaltningsaktiebolag.

NEGRRDEN
X o e

Figur 1: prelimindrt planomrdde inom streckad linje. Alvstranden Utvecklings
fastigheter markerade med orange.

Inom preliminirt planomrade, se figur 1, iger Alvstranden fem fastigheter. 2013 tecknades
ett planavtal mellan Eriksbergs Forvaltningsaktiebolag och davarande
Stadsbyggnadskontoret som omfattande ca 250 bostéder, ett arbete som sedermera pausades.
I och med projektet att forligga Hamnbanan 1 nytt lage i tunnel under Krokéngsparken 6kade
omradets potential for bebyggelse och blev ater aktuellt att utveckla. 2019 aterupptogs
arbetet internt pé bolaget vilket resulterade i en gemensam planansdkan med dévarande
Fastighetskontoret, omfattande 800 bostéder, varav 110 studentbostidder och 36 stadsradhus.
Alvstrandens andel av dessa var cirka 650 bostéder och viss handel. Stadsbyggnadsnimnden
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beslutade 21 februari 2023 om positivt planbesked! och i samband med det upphévdes
tidigare tecknat planavtal®. Samtidigt beslutades d4ven om positivt planbesked for
planansokan fran Balder® i omradets norra del, och av planbeskeden framgér att dessa ska
samordnas alternativt planlédggas i samma detaljplan. I maj 2025 ansokte ytterligare en part
om planbesked; Svenska Hus for utveckling av Sannegéarden 31:1. 24 mars 2026 beviljade
Stadsbyggnadsnimnden positivt planbesked*, och fastigheten kommer séledes ocksa att ingé
i detaljplanen.

Struktur- och utformningsforslaget fran Alvstranden och Fastighetskontorets ansékan
beddms, enligt erhéllet planbesked, inte kunna ligga till grund for ett planforslag och ska
omarbetas i inledningen av detaljplanearbetet. Inriktningen for planarbetet ska, enligt beslut i
Stadsbyggnadsnamnden® vara “sammanhdllen kvartersstad med hog tithet, hog
Sfunktionsblandning, sammanbyggda kvarter som moter gatan, gent gatundt av stadsgator
och lokaler i bottenplan och tillgdangliga och attraktiva offentliga rum”.

Alvstranden avser att tillsammans med staden och vriga fastighetséigare inom planomridet
arbeta for en ny detaljplan. Detta beslut omfattar kostnader for bolagets del i arbetet for
framtagande av detaljplanen.

Nulage

Planarbetet dr har pabdrjats varen 2026 och har av Stadsbyggnadsforvaltningen bedomts
pagé 2026-2029. Bolaget har tagit del av, och ldamnat synpunkter pa, ett utkast till planavtal
och invintar ett uppdaterat utkast.

Arendets historik

Tidigare upparbetade kostnader for projektet under aktuell planansékan uppgéar
sammantaget till 2 432 000 kr, fordelat enligt nedan.

Inre Dockan — Affarsanalys

2021-02-11 beviljade bolagets ledningsgrupp ett tilliggsidskande om 850 000 kr utdver
350 000 kr som upparbetats inom ett tidigare projekt, vilket innebar en total budget om 1,2
mnkr for arbete i tidigt skede. De forsta 350 000 kr ingar i bokforda virden for fastigheterna.

2021-04-06 beslutade bolagets ledningsgrupp att teckna en avsiktsforklaring med davarande
Fastighetskontoret med syfte att sétta ramar och inriktning for en gemensam utveckling av
omradet infor ansdkan av planbesked for detaljplan.

2021-11-08 beviljade bolagets ledningsgrupp ett tilliggsdskande om 950 000 kr for fortsatt

arbete med framtagande av planansdkan. Med tilldggsaskandet uppgick den totala budgeten
for projektet till 2 200 000 mnkr.

1'§ 83 SBF-2023-00417
2 § 84 SBF-2023-00414
3 § 81 SBF-2023-00073
4§ 180 SBF-2025-00765
5§ 217 SBF-2023-00875
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2021-11-25 beslutade bolagets ledningsgrupp om framtaget koncept for fortsatt arbete med
utveckling av omrddet samt att ansdka om planbesked for detaljplan utifran framtaget
koncept.

Av total budget om 2 200 000 mnkr upparbetades 1 463 000 kr.

Inre Dockan — fran positivt planbesked till planstart

2023-04-27 beviljade bolagets ledningsgrupp en budget om 2 300 000 kr for arbete i skedet
frén positivt planbesked till start av detaljplan i syfte att vara forberedda infor
detaljplaneskedet och ddrmed uppna en mer effektiv process och bra samverkan med alla
parter.

Av total budget om 2 300 000 kr upparbetades 969 000 kr.

Tidigare planarbete pa del av omradet

Arbetet med detaljplan har skett i olika sammanhang och omfattning. Pa bolagets fastigheter
finns en dldre detaljplan som antogs 1995 och som ursprungligen innefattade hela Véstra
Eriksberg. Planens innehall var blandad anvandning med en typologi som liknar
Sannegardshamnens, men betydligt glesare. Planen genomfordes aldrig och har numera étits
upp av nya planer. Den ticker darfor enbart tre smé rester av mark i den inre delen av
Eriksbergsdockan.

2013 tecknades ett nytt planavtal som pausades, och som senare upphédvdes i samband med
forestaende planbesked. Upparbetade kostnader fran detta planarbete, 2,5 mnkr, ingar nu i
fastigheternas bokforda virden, och &r saledes en del av kostnaderna i detta projekts
exploateringsekonomi.

Sammanhang

Planomradet ar lokaliserat i en i 6vrigt etablerad stadsdel, och hér dérfor ett befintligt
sammanhang att forhalla sig till, och ménga intressenter. Utdver
Stadsbyggnadsforvaltningen, som ansvarar for framtagande av detaljplanen, kommer
samarbete med ett flertal andra aktorer att bli aktuellt under detaljplanearbetet. Nedan
redovisas ndgra av de parter som i dagsldget ar sérskilt relevanta att samverka med.

Andra fastighetsagare

Inom ténkt planomrade finns ytterligare tre fastighetsidgare; Goteborgs kommun genom
Exploateringsforvaltningen, Balder samt Svenska Hus (for Sannegérden 31:1). Det
utbyggnadsforslag som planansékan 2021 baseras pa togs fram i ett nira samarbete mellan
dévarande Fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling. Aven fortsatt planarbete kommer
att krdva nira samarbete med Ovriga fastighetsdgare, men framfor allt med
Exploateringsforvaltningen eftersom kommunens fastigheter ar lokaliserade titt ihop med
Alvstrandens.

Sparvag Eriksberg — Lindholmen

Planomradet genomskérs av projektet Spdarvdg Lindholmen — Eriksberg, vilket ér ett
samarbete mellan Goteborgs Stad, Viéstra Gotalandsregionen och staten. Projektet dr en
vidareutveckling av det tidigare kollektivtrafikprojektet Citybuss Norra Alvstranden och
ingdr i Sverigeférhandlingen, som medfinansierar storre kollektivtrafiksatsningar. Projektet
leds av Exploateringsforvaltningen.
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Bolagets bedomning

Ekonomi

Tidigare nedlagda kostnader uppgar till 2 432 000 kr for uppdragen Inre Dockan —
Affdrsanalys samt Inre Dockan — fran positivt planbesked till planstart.

Projektets mal ér en lagakraftvunnen detaljplan som mdjliggor byggratter for bostader, vilket
forvintas skapa ett kat véarde for bolagets fastigheter. Budgetéskandet innefattar tidigare
upparbetade kostnader, budget for projektet fordelat enligt nedan, samt projektreserv vars
anvindande beslutas av VD.

Tidigare upparbetade kostnader (inkl moms)

Genomférda projekt 2,4 mnkr

Budget for projektet (inkl moms)

Plankostnad Alvstrandens del 10,0 mnkr
Egna utredningar 0,6 mnkr
Egen nedlagd tid 7,0 mnkr
Projektbudget 17,6 mnkr

Projektreserv (inkl moms)

Tillgéngligt efter VD-beslut 4,0 mnkr

Totalt 24 mnkr

Kostnaderna i tabellen dr uppskattningar baserade pa tidigare erfarenheter da niva for
plankostnad samt hur den fordelas mellan ingdende fastighetsagare dnnu ej &r faststillt. Vilka
utredningar som kan komma att krévas ar &nnu osékert och kommer att behdva specificeras
ytterligare i kommande arbete. I egna utredningar finns i kalkylen geoteknisk undersdkning
samt arkitekt. Eftersom projektet befinner sig i ett tidigt skede innehaller kalkylerna
marginaler for risk och oférutsett.

Beslutet innebér en investering om 24 mnkr inklusive moms for erforderligt arbete for
framtagande av detaljplan. En sammantagen bedomning &r att framtida exploatering efter att
detaljplanen vunnit laga kraft kan komma att resultera i ett positivt exploateringsnetto som
Overstiger bolagets marginal om 20 procent for projektstart. Budgeten for detta projekt ingér
i exploateringskalkylen som del av byggherrekostnaderna.

Projektets bidrag i relation till bolagets mal

Projektet har baring pa malen i bolagets verksamhetsplan 2026 enligt nedan:
e Starta plan for Inre Dockan.
e Vinstmarginalen ska uppga till minst 20 procent for projektstart.

e Genom att verka fOr att byggritterna for bostéder ska innehélla en andel hyresrétter
och andra upplételseformer dn bostadsratter bidrar projektet till bolagets uppdrag att
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tillsammans med Exploateringsndmnden sékerstélla socialt blandat boende och
social infrastruktur pa norra dlvstranden.

e Utveckling av planomradet bidrar till malet att bygga ihop Goteborg till en grén och
levande stad utan bostadsbrist genom tillskott av bostdder, ny stadsméssig
bebyggelse och strék.

Hyresgast- och avtalsforhallanden

Bolaget har en byggnad inom planomrédet, Krokdng pa Séterigatan 21-29, med i dagsléget
12 hyreskontrakt for kontor, lager och verkstad. Samtliga avtal inkluderar besittningsrétt och
lépande dialog med hyresgister kommer att vara viktig d& byggnaden kommer att behova
rivas for exploateringen. Bolaget har &ven mark som anvénds for parkering, vilken
Parkeringsbolaget skoter.

Risker

En splittrad markagarstruktur

Planomradet bestér av ett lapptiacke av markédgarforhdllanden. Projektets framdrift kraver att
bolaget kommer 6verens med Exploateringsforvaltningen utifran ett staden-perspektiv.

Bebyggelsestrukturen och lokaliseringen av Vastra Eriksbergsgatan

Bebyggelsestrukturen blir avgdrande for bolagets byggritter och mdjligheten att tillskapa
onskad miangd BTA. Bolaget har 4ven argumenterat for att en struktur som innebér en flytt
av Vistra Eriksbergsgatan medfor omfattande och kostnadsdrivande flytt av ledningar och
sopsug, och att projektet dirmed skulle riskera att inte vara genomforbart ur ekonomiskt
perspektiv. Bolagets utgdngspunkt ar vidare att sparvigens dragning i Véstra
Eriksbergsgatan bekostas av Sverigeforhandlingen/sparviagens budget.

Marknadslage

Med en hog andel bostadsritter dr projektet mer kénsligt for marknadslaget och
konjunktursvéngningar. En kondenserad tidplan gor att handlingsutrymmet for att
tidsanpassa forséljning av byggrétter ar begransat, och aktuell tidpunkt for lagakraftvunnen
detaljplan riskerar att inte sammanfalla med bista marknadslége for bostadsratter.

Mojligheter

Hoga byggrattsvarden

Ett attraktivt och redan etablerat omrade diar mycket infrastruktur och gronytor redan finns
pa plats. Kommande utbyggnad av sparvég till Eriksberg forvintas 6ka attraktiviteten
ytterligare. Detta tillsammans med hog andel bostadsinnehéll ger goda forutsattningar for att
projektet ska kunna generera ett exploateringsnetto som blir en tillgang for bolagets
investeringsportfol;.

Etablerat samarbete

Upparbetat néra samarbete med Exploateringsforvaltningen, som ocksa &r markégare och
tillika medsdkande 1 planansdkan, borgar for en effektiv planprocess. Att Aven Balder och
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Svenska Hus ingér i planarbetet 4r gynnsamt utifran ett affdrs- och byggbarhetsperspektiv,
och mojliggor for ytterligare driv i processen.

Konsekvenser av uteblivet beslut

Om beslut om budget for arbete med detaljplan inte fattas innebér det att bolaget inte kan
delta i uppstartad detaljplan. Bolaget gar miste om en vérdeutveckling for fastigheterna. Det
blir en forsvarande omsténdighet for Exploateringsforvaltningens utveckling av kommunens
fastighet, och gemensamt nedlagt arbete riskerar att bli forgéveskostnad.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Syftet med detaljplanearbetet &r att bidra till att skapa en attraktiv och hallbar
stadsutveckling i Eriksberg. Detaljplanearbetet &r ett forberedande steg for att foradla
befintlig mark till séljbara byggrétter pa sévil bolagets som kommunens och andra
fastighetségares fastigheter. Ur ekonomisk synvinkel ar det darfor av stor vikt att bolaget
deltar i detaljplanearbetet for att tillskapa byggritterna samt att bevaka att detaljplanens
innehill bidrar till en god genomférandeekonomi pa bolagets mark.

Ekologisk dimension

Omradet bestar idag av hardgjorda ytor samt vegetationstickta slanter och grasbekladda
vallar kring en temporér lekplats. Exploatering av fastigheterna kommer att medfora att
dessa omvandlas till tit kvartersstad. Bostadsgardar kommer ha mojlighet att aterskapa viss
gronska i omradet. Inom planomradet planeras inte nagon park eftersom bade
Krokéngsparken och Férjendsparken ligger inom mycket néra avstdnd. Genom fortéitning,
tillskott av lokaler for handel och utokad kollektivtrafik i form av sparvig till Eriksberg
forvantas boende och verksamma kunna utfora drenden i ndromradet utan att behdva bil,
vilket bidrar till minskat resande och en mer attraktiv stadsmiljo.

Vid kommande markanvisningar kommer bolagets Miljo- och klimatramverk att tillimpas.

Social dimension

Detaljplanen for omradet forviantas kunna bidra med ett stort tillskott av bostadder i ett
centralt lage i staden. Eventuellt kan delar av bostdderna komma att bli hyresritter,
studentbostider eller bostdder med sirskild service (BmSS) dar det ar lampligt.
Upplatelseformer paverkar den ekonomiska dimensionen varfor en bra balans daremellan
behover uppnas. Ett tillskott av lokaler i bottenvéningarna forvintas kunna oka
tillgangligheten till service, bidra till mer liv i stadsmiljon och 6ka tryggheten i omréadet. En
forskola i omrédet okar forutsittningarna for en blandad befolkning.

Idag finns en volleybollplan och lekplats pa bolagets fastighet precis vid dockan
(Sannegérden 5:10) vilka kommer att behdva tas bort vid tilltankt exploatering. Det blir
viktigt att i detaljplanearbetet arbeta med barnperspektivet samt fragor sa som nya
motesplatser, strak och kopplingar.



