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Beslutsarende — Exploateringsavtal och
Overenskommelse Saterigatan/Celsiusgatan
(Hamnbanan)

Forslag till beslut
e Styrelsen beslutar att Norra Alvstranden Utveckling tecknar ett ”Exploaterings-
avtal” med Goteborgs Stad (genom fastighetsndmnden) for: ”Detaljplan for
bostdder och verksamheter vid Siterigatan inom Stadsdelen Sannegérden”.

Norra Alvstranden Utveckling forbinder sig dirmed att dels betala en exploa-
teringsersittning om 40,7 mnkr for Hamnbanans utbyggnad som krévs for att
omrédet ska kunna bebyggas, dels ett exploateringsbidrag for att planera och
utfora kommunaltekniska anldggningar pa allmén platsmark beréknad till

9,7 mnkr.

e Styrelsen beslutar att Norra Alvstranden Utveckling tecknar en ”Overens-
kommelse om fastighetsreglering m.m.” med Goteborgs Stad (genom fastighets-
ndmnden) for: ”Detaljplan for bostdder och verksamheter vid Séterigatan inom
Stadsdelen Sannegéarden”.

Norra Alvstranden forbinder sig déirmed att betala 9,7 mnkr i ersittning till
kommunen for nédvandiga markregleringar.

Sammanfattning

I samband med Hamnbanans omlaggning och utbyggnad till dubbelspar har Géteborgs
Stad sett en mdjlighet att exploatera omradet fran Séterigatan i norr till Ostra Eriksbergs-
gatan i soder genom att skapa en sammanhéngande bebyggelse och pé sa vis binda
samman Eriksbergsomradet med 6vriga delar av stadsdelen Lundby.

For att mojliggora denna exploatering behdver Hamnbanan forldggas i tunnel, vilket
innebir merkostnader som omradets exploatorer (fastighetsigarna Norra Alvstranden
Utveckling, Fastighetskontoret och JM) ska sté for.

e Investering: Hamnbanan utbyggnad 40,7 mnkr.
e Investering: Exploateringsavtal kommunalteknisk anlédggning 9,7 mnkr.
e Investering: Fastighetsreglering med Goteborgs Stad 9,7 mnkr.

Investeringarna kommer att generera ett 6verskott i samband med kommande
markanvisningar nér detaljplaner vinner laga kraft.
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Utdrag ur Exploateringsavtal 7.2

”Exploatdren forbinder sig vidare att betala en exploateringserséttning avseende
Hamnbanans utbyggnad vilken erfordras for att omradet ska kunna bebyggas.
Exploatorens andel av exploateringsbidraget motsvarar 23,64 % av de 150 000 000 kr
som exploateringsprojektet, genom kommunen, bidragit med till hamnbaneutbyggnaden.”

Det totala exploateringsprojektets bidrag, uppriknat med Entreprenadindex, uppgéar idag
till 170 564 847 kronor och dir Alvstrandens del di motsvarar 40 320 027 kronor.

Omradet som omfattas av detta krav pa exploateringsersittning dr baserat pé en tidigare
version av planen for Séterigatan och inkluderar de fastigheter som var aktuella for
exploatering dé (Bilaga 1). Den planen har sedan brutits upp i flera planer, bland annat
Celsiusgatan dir Norra Alvstranden Utveckling ocksa dger mark och alltsa ska vara med
och delfinansiera Hamnbaneutbyggnaden.

De 40 320 027 kronorna innefattar Norra Alvstranden Utvecklings ersittning for bade
Séterigatan och Celsiusgatan, dédr den inbordes fordelningen (baserad pa BTA, Bilaga 2)
dem emellan é&r:

e Siterigatan: 15,1 % =25 748 763 kr.
e Celsiusgatan 8,54 % = 14 571 264 kr.
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Forutom detaljplanerna for Séterigatan och Celsiusgatan ingér dven detaljplanen for
Valskvarnsgatan (dér JM ar fastighetsigare) i exploateringsersittningen.

Utdrag "Exploateringsavtal” 7.1

”Exploateringsbidraget bygger pa att Valskvarnsgatan vinner laga kraft senast 2020 med
en byggratt i huvudsaklig 6verensstimmelse med vad som redovisats ovan. Om denna
forutséttning inte uppfylls, och om skillnaden inte dr obetydlig, ska exploateringsbidraget
regleras utifran det faktiska utfallet f6r nimnd detaljplan.”

Kostnadsfordelning

Utdver Norra Alvstranden Utveckling ér Fastighetskontoret och JM berorda fastighets-
dgare i det aktuella omradet — dirmed ocksé delfinansiédrer av merkostnaderna for Hamn-
baneutbyggnaden, med en kostnadsfordelning enligt nedan:

Hamnbanan (%) Hamnbanan (kr)
Alvstranden Utveckling 23,64 40 320 027
Fastighetskontoret 36,75 62 690 248
IM 39,61 67 554 572
100 170 564 847

Mellan Fastighetskontoret och JM finns en principdverenskommelse fran 2010 (Bilaga 3).
Mellan Norra Alvstranden Utveckling och Fastighetskontoret finns en muntlig
overenskommelse fran 20009.

”Overenskommelse om fastighetsreglering m.m.”
Definition av ekvationer for fastighetsreglering:

Byggrattsvarde x BTA/Kvarter

Kvartersyta x Figuryta (yta aktuell for reglering)

Fastighetsreglering fran Norra Alvstranden Utveckling till kommunen

De delar av Alvstranden Utvecklings fastigheter Sannegarden 54:1 och Sannegarden
734:130 som enligt detaljplanen utgér allmén plats (se lila markering pé bilaga D), samt
den del om cirka 300 kvm av Sannegarden 54:1 som enligt detaljplanen utgors av
kvartersmark och som markerats med rétt pa bilaga D, ska genom fastighetsreglering
Overforas till kommunens fastighet Sannegarden 734:9.

9000 x 15050

6107 x 300 = 6 653 840 kr
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Fastighetsreglering fran kommunen till Norra Alvstranden Utveckling
De delar av kommunens fastighet om totalt 678 kvm av Sannegarden 734:9 som enligt
detaljplanen utgdrs av kvartersmark och som markerats med blatt i bilaga D, ska genom
fastighetsreglering dverforas till Norra Alvstranden Utvecklings fastighet Sannegérden
734:130.

9000 x 5800

Sige— X (678) = 16347 159 kr

Det resulterar i att Norra Alvstranden Utveckling betalar 9 693 319 kr i ersittning till
kommunen for ovanstaende fastighetsregleringar.

Malsattning

Det langsiktiga mélet med styrelsebeslutet — och hela projektet — ér dels en detaljplan som
vinner laga kraft, dels en markanvisning med forsiljning av byggritter.

Beroenden

Storleken pé exploateringsersittningen beror pa totala antalet BTA den ska slés ut pa och
forutsitter att detaljplanerna for Celsiusgatan och Valskvarnsgatan vinner laga kraft.

Personella resurser
Intern tid for att handldagga projektet tills byggrétterna ar salda.

Risker

Att detaljplanerna for Valskvarnsgatan och Celsiusgatan inte vinner laga kraft och att
Saterigatan darfor far bara en storre del av den totala exploateringserséttningen.

Tidplan

Utdrag Exploateringsavtal 7.2

”Betalning ska ske senast vid byggstart av Hamnbanan vilket bedoms ske 2019. Betalning
kan ske tidigare pa exploatorens begéran. Betalningen ska da baseras pé en upprékning av
entreprenadindex ...”

Hela projektets tidplan ér svar att uppskatta eftersom exploateringen ar beroende av
hamnbanans flytt, i dagsldget bedomd till 2023.

Foredragande

Gustav Eriksson, projektledare &r foredragande.
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Bilagor

Bilaga 1: Tidigare version av planen for Séterigatan som inkluderar de fastigheter som
var aktuella for exploatering.

Bilaga 2: Berdkning exploateringsavtal.

Bilaga 3: Principdverenskommelse fran 2010 mellan Fastighetskontoret och JM.
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Karta till 6verenskommelse om fastighetsreglering Séterigatan
Markbyten Siiterigatan AUAB-FK
Blatt avser kvartersmark till AUAB. Rott avser kvartersmark till FK. Lila avser allmin plats till FK.




Hamnbanan Gatukostnad
Kvarter (enligt Gammal BTA Gammal = Ny BTA | Ny andel % Andel %
Kvartersindelning Hamnbanan) andel
1 (Hr) 0 0 9030 0 0% 9030 6,57%
2 (Br) 7800 15600 0 0 0% 0 0%
3 (Br) 10300 20600 15050 30100 11,37% 15050 10,96%
4A (Hr) 3800 3800 10170 10170 3,84% 10170 7,40%
4B (Hr) 3800 3800 11150 11150 4,21% 11150 8,12%
4C (Hr) 3800 3800 10950 10950 4,14% 10950 7,97%
4D (Hr) 3800 3800 11520 11520 4,35% 11520 8,39%
5A (Br) 4500 9000 4740 9480 3,58% 4740 3,45%
5B (Br) 2450 3950 4500 9000 3,40% 4500 3,28%
6 (Br) 5400 10800 13900 27800  10,51% 13900 10,12%
7 (Br) 11500 23000 5800 11600 4,38% 5800 4,22%
8 (Br/Br+Hr) 4200 8400 12845 25690 9,71% 0 0,00%
9 (Br) 14000 28000 18900 37800 14,28% 18900 13,76%
10 (Br) 14000 28000 21640 43280 16,35% 21640 15,76%
Bratterasbacken (Br) 11700 23400 13045 26090 9,86% 0 0%
Totalt 101050 185950 163240 264630 100% 137350 100%
Hamnbanan
Kostnad att férdela: 170 564 847 Au: 23,64%
Kronor per andel: 645
Gatukostnader
Kostnad att férdela: 66 329 700 Au: 14,54%
Kronor per andel: 483

summa AU:

utgar vid férdelning av GK.

utgar vid férdelning av GK.

40 320 027 kr

9646 178 kr

49 966 205 kr

2501 kr/kvm BTA

Hojd med 420 kvm/BTA for lokaler i Celsiusgatan
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PRINCIPOVERENSKOMMELSE

Parter: Goteborgs kommun (212000-1355), genom dess fastighetsndmnd,
nedan kallad kommunen.

JM AB (556045-2103), nedan kallad exploatoren.

1. Bakgrund och Avtalsomrade

Detta avtal anger riktlinjer for kommande detaljplanering inom det omrade, ned-
an bendmnt avtalsomradet, som markerats med rod begrénsningslinje pa bifogad
karta, bilaga 1.

Goteborgs kommun har arbetat med ett forslag till detaljplan f6r bostdder mm
vid Saterigatan (i fortsdttningen “Detaljplanforslaget”) inom avtalsomadet. De-
taljplanforslaget tog hédnsyn till ett eventuellt dubbelspar genom en bebyggelse-
fri korridor som rymde bade befintlig Hamnbana och ett eventuellt ytterligare
spér. Detaljplanforslaget, som medgav ca 100 000 m’BTA bosti-
der/handel/kontor, forutsatte att befintligt enkelspér verddckades inom plan-
omradet. Vid detaljplanesamradet hidnvisade Banverket till forstudien for
Hamnbanan och beddémde att detaljplaneforslaget pa ett patagligt sétt férsvara-
de den fortsatta planeringen av Hamnbanan.

Diskussioner har forts mellan Banverket och kommunen kring hur parternas
olika intressen skulle kunna samverka inom detaljplaneomradet Saterigatan.
Dessa diskussioner har lett till att Kommunen och Banverket har tecknat ett
genomforande- och finansieringsavtal. Avtalet gar ut pa att Banverket paborjar
en jarnvigsutredning i syfte bygga bort den barridr som Hamnbanan idag utgor
for omradet och ansvarar for att en utbyggnad av Hamnbanan pé strickan
Eriksbergsmotet - Pélsebobangarden pabdrjas inom regeringens faststéllda plan
for 2010-2021 samt att kommunen tillser att de medel (150 miljoner kronor i
2009 ars priser), som i detaljplaneforslaget var kalkylerade for en 6verddckning
av Hamnbanan, istdllet anvinds till medfinansiering av jérnvégsprojektet.

Syftet med denna principdverenskommelse dr att faststélla grunderna och rikt-
linjerna for exploatérens ansvar for medfinansieringen av Hamnbanan. Denna
overenskommelse ska ligga till grund for kommande genomférandeavtal.

2. Medfinansiering

Exploatdren forbinder sig att erldgga en exploateringserséttning for medfinan-
siering av Hamnbanans utbyggnad till dubbelspar i tunnel alternativt 6ver-
dédckning. Tunnelutbyggnaden alternativt verdédckningen dr en forutsittning
for att exploatering enligt Detaljplaneforslaget ska kunna genomforas.

Bidraget #r knutet till Detaljplaneforslagets exploateringsgrad och ska fordelas
pa byggritterna inom avtalsomradet, enligt andelstal baserad pa upplatelse-
form. Ambitionen &r att det inom avtalsomrédet ska planeras for ca 100 000
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kvm BTA och att férdelning i huvudsak ska ske enligt bilagt férdelningsfor-
slag, bilaga 2.

Om exploateringsgraden och/eller exploateringsforutsdttningarna i kommande
detaljplaner inom avtalsomradet i visentlig grad avviker frén Detaljplanefor-
slaget paverkar detta bidragets storlek.

Omrikning till utbyggnadsarets prisniva sker med entreprenadindex E84.

Innan kommunens fastighetsndgmnd godkénner genomférandeavtal for respek-
tive detaljplan ska sékerhet stéllas till formén for kommunen, det belopp som
motsvarar exploatdrens andel byggritt inom detaljplaneomradet alternativt be-
tala beloppet till av kommunen angivet konto.

Om jdrnvigsutbyggnaden inte har paborjats senast 2020 skall stéllda sdkerheter
aterldimnas eller inbetalda belopp aterbetalas till exploatéren.

Forutsédttningar

En forutsittning f6r denna principdverenskommelse &r att, i punkt 1 ndmnda,
genomforande- och finansieringsavtal med Banverket blir giltigt samt att Ban-
verket paborjat jarnvagsutbyggnaden innan 2020.

Detta avtal #r upprittat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit ett vardera.

Goteborg 2010- K - Z
for Goteborgs fastighetsndmnd
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Fordelningsforslag — Séterigatan

Exploateringskostnader 6verdickning/tunnel: 150 000 000 kr

FORDELNING
BTA Andel
Huskropp HR BR HR BR

1 3600 7200
2 4800 9600
3 4200 8 400
4 5500 11 000
5
6 1900 1900
7 1900 1900
8 1900 1900
9 1900 1900
10
11 1900 1900
12 1900 1900
13 1900 1900
14 1900 1900
15 3000 6000
16 1500 3000
17 1500 3000
18 950 950
19 1800 3600
20 1800 3600
21 1800 3600
22 1800 3600
23 2400 4800
24 2900 5800
25 2600 5200
26 2200 4400
27 3800 7600
28 4600 9200
29 1400 2800
30 3300 6600
31 2600 5200
32 5400 10800
33 2600 5200
34 4000 8000
35 1800 3600
36 2200 4400
37 1700 3400
38 1800 3600
39 8300 16600

Delsumma 16150 | 84900 16 150 169800

Totalt 101 050 185 950

Sid 1(2)

Bilaga 2

Utgar

Utgér

Férskola nedre
vaningar



Fordelningsforslag — Séterigatan

~
Semren-+
SATERIGATAN AREOR TILL DETALJPLAN SKALA 1:1250 (A3) DAT: 2009-03-24 Mansson
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