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2020-02-07

Handldggare: Zanyar Alissio, Projektledare

Beslutsarende — Investeringsbeslut Gullbergsvass,
rivningsprojekt Terminalbyggnaden

Forslag till beslut

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB godkinner att Fastighets AB
Raila investerar 67 miljoner kronor for att forbereda och anpassa Terminal-
byggnaden i Gullbergsvass infor rivning av den véstra delen, riva nddvindig
del samt bygga en ny fasad.

Sammanfattning

Beslutet ger bolaget mojlighet att forbereda och riva Terminalbyggnadens vistra del sa
att Fastighetskontoret kan dverta marken och bygga allmén plats (Kdmpegatan) 2021
inom detaljplan for 6verdackning av Gotaleden.

Utan detta beslut kan vi inte hyresgéstanpassa for Gokartcentralen enligt styrelsens
beslut 2018-10-26 som ska ske i samband med att del av Terminalbyggnaden rivs.
Denna hyresgéstanpassning ar avhdngig teknikflytt av undercentraler och andra
anpassningar av Terminalbyggnadens konstruktion.

Beddmning ur en ekonomisk dimension

I helheten for staden och bolaget behdver denna anpassning och rivning av
Terminalbyggnaden ske, sa att staden kan bygga ut Kdmpegatan och en anslutande
boulevard for att redan markanvisade aktorer i sin tur ska kunna exploatera kvarter E
precis véster om den forlingda Kdmpegatan.

Fastighetskontoret ska forvirva den del som behdvs for Kémpegatans forléngning
samt kvarter E av Alvstranden Utveckling och en del av den kdpeskillingen kommer
gé till denna anpassning, rivning och ateruppbyggnad av fasad.

Beddmning ur en ekologisk dimension

Planhandlingarna beskriver hur vegetation langs gatustrak kan forbattra lokalklimatet
for vind och temperatur. Plats f6r gronska finns 1 gatumiljéerna mellan byggnaderna
och krévs i detaljplanen i forldngningen av Kdmpegatan.

Den ekologiska dimensionen omfattar ett bredare grepp &n att enbart titta pa miljo-
aspekter, och ger bredare mdjlighet till att resonera kring dimensionernas inbordes
vaxelverkan.

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

Barnperspektivet

Detaljplanen stéller krav pé att lekytor ska finnas inom delar av Gullbergsvass, déir
bostader och/eller skola uppfors. Planomradet ar i dag planerat for biltrafik. Det nya
Gullbergsvass planerar for gang- och cykelvagar.

Mangfaldsperspektivet

Planhandlingarna beskriver att omradet tillfors flera olika funktioner som kan bidra till
en levande stadsmiljo. Den medger nya bostider, fler arbetsplatser samt olika typer av
smé verksamheter och handel. Detta tillfors ett omréde i centrala staden som idag ar
ogistvanligt och svartillgdngligt. Men med nya kopplingar in till centrum och ner till
vattnet kan detta skapa fler motesplatser av olika karaktér.

Jamstalldhetsperspektivet

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén detta perspektiv.

Samverkan

Ingen samverkan dr nédvindig med de fackliga organisationerna.

Expedieras

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

Bilagor

Bilaga 1.Styrelsehandling 2018-10-26: Beslutsdrende — Investeringsbeslut 2
Gullbergsvass, Terminalbyggnaden 2018-2019
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Arendet

Godkénna anpassning och rivning av vastra delen av Terminalbyggnaden i Gullbergs-
vass fOr att bana vig for stadens forldngning av Kdmpegatan.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Att vi nu behover riva véstra delen av Terminalbyggnaden i Gullbergsvass beror pa
pagaende planarbete med bebyggelse pad Gotaleden dér allmén plats i form av en
forlangning av Kampegatan hamnar pa sjdlva byggnaden. Planarbetet har pagatt flera
ar och nu har staden passerat granskning nummer 2 av detaljplanen och ett antagande
forvintas kunna ske under nésta ar.

Hyresgastanpassning i Terminalbyggnaden

Som forberedelse infor rivningen tog styrelsen den 26 oktober 2018 beslut om
hyresgdstanpassningar i Terminalbyggnaden for 12,9 miljoner kronor f6r 2018-2019.
(Bilaga 1).

Da planerades hyresgéstanpassning for tva hyresgéster: Gokartcentralen och

Terminal G. Léget nu &r att hyresgéstanpassningen for Terminal G &r genomford och
med full ersdttning fran Trafikverket. De har flyttat sin verksamhet ldngre dsterut,
medan Gokartcentralen for nérvarande ar kvar pa ursprunglig plats. Tanken forra éret
var att ngot senare under aret dven ga upp med ett beslutsunderlag for att 4 beslut om
budget for fastighetsanpassningar infor rivning samt uppbyggnad av ny, mer stads-
anpassad fasad. Detta blev forskjutet i tid av flera anledningar och kommer nu upp for
beslut.

Ny detaljplan styr rivning
Pégaende planarbete med detaljplanen for bebyggelse pa Gotaleden innebér att

Terminalbyggnadens véstra del (36 meter) kommer att behova rivas under 2020 infor
forlangning av Kémpegatan sdderut.

Fastighetskontoret planerar att bygga ut den delen av Kdmpegatan under 2021. For att
hinna bli klara i tid med rivningsprojektet tar Alvstranden Utveckling just nu fram ett
forfragningsunderlag for att kunna handla upp detta projekt under véaren 2020.
Gokartcentralen onskar fortsitta bedriva sin verksamhet i ett centralt 14ge med en
fortsatt stor efterfragan pa dessa aktiviteter. Darfor pagar nu ett arbete med att ta fram
underlag infor hyresgéstanpassning sa att den kan utforas innan rivningen behdver
utforas andra halvan av 2020.

For att en rivning av véstra delen av Terminalbyggnaden ska kunna genomforas
behover byggnadens tekniska forsorjning flyttas dsterut, bland annat el och brandlarm,
vvs med fjarrvirmeforsdrjning samt tva undercentraler. Tekniken flyttas om mdjligt sa
langt Gsterut att det senare dven gar att riva ytterligare en del av byggnaden i ett senare
skede om ett antal &r beroende pé hur behoven da ser ut. Nér tekniken ar flyttad och
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véstra terminaldelen riven behdver en ny, mer stadsmaéssig fasad (gavel) byggas
liksom en kéllarvigg.

Arendets historik

Affarsledningsutskottet 2018-03-28

Beslut: lokalanpassning genomfors for att hyresgésten Gokartcentralen Goteborg
(JMS Svendsen Event AB) ska kunna flytta inom terminal-byggnaden i Gullbergsvass
och att investeringskostnaden betalas av pa 5 ar genom forh6jd hyra.

Styrelsen 2018-10-26 (Bilaga 1)

Beslut: hyresgéstanpassningar Terminalbyggnaden 2018-2019. Styrelsen godkénde att
Fastighets AB Raila genomfor hyresgéstanpassningar for 12,9 miljoner kronor
inklusive moms.

Sammanhang

Rivningen av véstra delen av Terminalbyggnaden har ett samband med Fastighets-
ndmndens, Kommunstyrelsens och Kommunfullméktiges beslut att forvarva del av
fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17, det s kallade kvarter E fran Alvstranden
Utveckling.

Fastighets AB Raila atar sig att riva del av befintlig byggnad inom omradet. Rivningen
planeras vara klar Q2 2021. Bolaget ska genomfora projektering, omlokaliseringar,
rivningsarbeten och ateruppbyggnad.

Fastighetsndmnden tog beslut om forvérvet den 14 juni 2019, Styrelsen for
Alvstranden Utveckling tog beslut om férséljning den 29 september och 4rendet
planerades komma upp for beslut i Kommunstyrelsen samt Kommunfullmiktige under
hosten 2019. Styrelsedrendet drogs tillbaka och planeras komma upp véren 2020.

Genomfdr Alvstranden Utveckling inte denna rivning i tid forsenas stadens planerade
utbyggnad av allmén plats.

Parallellt med vart dtaganden utvecklas Centralenomridet vaster och norr om
Terminalbyggnaden i enlighet med stadsutvecklingsprogrammet for Centralenomradet
med en ny central stadsdel med arbetsplatser, bostider och handel som star i stor
kontrast till Terminalbyggnadens historiska verksamhet och uttryck. Omrédet
paverkas dven av byggnationen av Vistlanken station Centralen och tunneldelen
mellan Skansen Lejonet och Centralen.

Bolagets bedomning

Ekonomi

I helheten for staden och bolaget sa behdver denna anpassning och rivning av
Terminalbyggnaden ske sa att staden kan bygga ut Kdmpegatan och en anslutande
boulevard for att redan markanvisade aktorer i sin tur ska kunna exploatera kvarter E
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precis vister om den forlingda Kdmpegatan. Bolaget har hyresgéster 1 byggnaden och
eftersom stadsutvecklingen ligger ldngre fram 1 tiden &r det relevant att anvinda
Terminalbyggnaden for uthyrning tills annat ska hinda med marken.

Fastighetskontoret planerar att forvirva den del som behovs for Kémpegatans
forlangning samt kvarter E och en del av den kopeskillingen kommer ga till denna
anpassning, rivning och ateruppbyggnad av fasad. Eftersom den nya fasaden hamnar i
ett helt annat sammanhang behdver den bli mer stadsmaissig 4n i dag for att fungera i
sin nya omgivning med nya grannar. Hyresgéstflytten genomf6rs for att behalla
befintliga, trogna hyresgéster och gora plats for nya intresserade hyresgister. Allt for
att mojliggora hyresintékter for bolaget under den véntetid som finns innan
stadsutvecklingen planeras ta fart inom Gullbergsvass.

Tillkommande investeringar

Nedan redovisas tillkommande investeringar for rivningsprojektet, ny fasad och ytan
framfor.

Samtliga summor miljoner kronor.

Byggherrekostnader hyresgéstflytt och rivning Terminalbyggnad 1,4

Framtagning forfrdgningsunderlag 0,5
Teknikflyttar infor rivning 9,7
Rivningsprojektet 253
Ny fasad + yta/plats framfor 16,5
Riskreserv och oforutsett 25 % 13,6
Nytt dskande 67

For stora delar av investeringen &r moms att betrakta som ej avdragsgill, eftersom
investeringen dr hanforbar till forsédljningen av kvarter E, och ingar som en kostnad
som uppgar till 10 miljoner kronor av det totala dskandet.

Moms pa 4 miljoner kronor har dock bedomts som avdragsgill, men ar villkorat av att
Gokartcentralen forldnger sitt avtal eller att annan momspliktig hyresgést hyr den
aktuella lokalen.

Kostnaden for teknikflytt ar ett krav for att kunna forlanga hyresavtalet med Gokart-
centralen. De investeringar som krivs specifikt for Gokartcentralen finansieras genom
forhojd hyra under fem ar enligt tidigare beslut 26 oktober 2018 (se Bilaga 1). Ett nytt
kontrakt ska skrivas i var dar hyreskontraktet gar fran 5 till 7 ar i syfte att sdkra
intdkterna och ticka investeringen.
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Risker

Det dr en lag risk for badwill kopplat till den dialog som hela tiden sker med pagéende
verksamheter i Terminalbyggnaden om deras méjligheter att flytta verksamheten inom
Terminalbyggnaden.

Léngre fram finns en medelstor risk med olika hyresgésters agerande nér stads-
utvecklingen ndrmar sig.

Ekonomisk dimension
Detta projekt mojliggor utbyggnad av allmén plats for staden och forsiljning av

kvartersmark for bland annat kontor, bostdder och verksamheter.

Utbyggnaden av kvarter pa Gotaledens dverddckning och véster om Kdmpegatan 6kar
vérdet pa bolagets markinnehav och det kommande mer stadsméassiga naromradet
gynnar Terminalbyggnadens attraktionskraft som hyresobjekt.

Det finns stora mojligheter att pa olika sétt 6ka intresset for Gullbergsvass genom
tillfalliga anvandningar som fyller behov som staden och néringslivet har i den stora
utbyggnadsprocess som pagar i dessa delar.

Konsekvenser om inte beslut fattas
Styrelsen for Alvstranden Utveckling godkinde 2019-09-20 avyttring avseende del av
fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17 till Fastighetsndmnden.

I underlag till beslut framgar att avyttringen medfor kostnader for rivning och éter-
stdllande av Terminalbyggnaden, men att detta ska hanteras separat. Kostnaden for
detta &r inkluderat i detta 4skande och uppgar till 50,3 mnkr.

Om bolaget inte river byggnadens véstra del forsenas stadens planerade utbyggnad.

Ekologisk dimension

Planhandlingarna beskriver hur vegetation langs gatustrak kan forbattra lokalklimatet
med avseende pa vind och temperatur. Plats fér gronska finns i gatumiljéerna mellan
byggnaderna och kréivs i detaljplanen i forlangningen av Kampegatan.

Den ekologiska dimensionen omfattar ett bredare grepp &n att enbart titta pa miljo-
aspekter, och ger bredare mdjlighet till att resonera kring dimensionernas inbordes
vaxelverkan.

Social dimension

Barnperspektivet

Detaljplanen stéller krav pé att lekytor ska finnas inom delar av Gullbergsvass, dir
bostader och/eller skola uppfors. Planomradet ar i dag planerat for biltrafik. Det nya
Gullbergsvass planerar for gang- och cykelvagar.
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Mangfaldsperspektivet

Planhandlingarna beskriver att omradet tillfors flera olika funktioner som kan bidra till
en levande stadsmilj6. Den medger nya bostdder, fler arbetsplatser samt olika typer av
sma verksamheter och handel. Detta tillf6rs ett omrade i centrala staden som idag ar
ogistvanligt och svartillgdngligt. Men med nya kopplingar in till centrum och ner till
vattnet kan detta skapa fler motesplatser av olika karaktér.

Jamstalldhetsperspektivet

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifrin denna dimension.
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Dnr 0883/18 ons

2018-10-26 ALVSTRANDEN
Catharina Migell UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Beslutsarende — Investeringsbeslut 2
Gullbergsvass, Terminalbyggnaden 2018-2019

Forslag till beslut

e Styrelsen godkénner att Fastighets AB Raila genomfor hyresgést-
anpassningar for 12,9 miljoner kronor inklusive moms. Beslutet &r
villkorat enligt Styrelsehandling 19.

Sammanfattning

Detaljplan for Gotaledens 6verddckning innebér att Terminalbyggnadens véstra
del (cirka 50 meter) kommer att behdva rivas 2019—2020 infor forldngning av
Kéampegatan soderut. Som en foljd av detta behover befintliga hyresgéster flyttas
inom byggnaden.

Syftet med att utveckla Terminalbyggnaden &r att 6ka fastighetens attraktivitet
som hyresobjekt. Under tiden som de stora infrastruktur- och byggprojekten
pagar runt var fastighet uppstar ett stort behov av temporira verksamhetslokaler.
Befintliga hyresgéster vill dessutom utveckla sin verksamhet samtidigt som
intressentlistan dr 1dng med foretag som vill hyra delar av Terminalbyggnaden.
Terminalbyggnaden kan verka som temporira verksamhetslokaler for stadens
behov av parkering och tillfélliga bussdepalosningar.

Potentialen ar dérfor stor att fa denna stora lokalyta 1 hog grad uthyrd under
tiden vi véntar in stadsutvecklingen som tar fart om cirka tio &r enligt géllande
Férdplan 2018. Det finns alltsa en potentiellt stor uppsida om vi genomfor de
planerade investeringarna.

Planerad investering i byggnaden, hyresgéstanpassningar, dr nista steg efter
genomforda forarbeten som utvecklingsstrategi och intressentanalys.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéaxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Goéteborg / www.alvstranden.com
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Villkor for beslut

Beslutet &r villkorat med att ett avtal tecknas med Gokartverksamheten om full
hyresfinansiering av standardhdjande investeringar. Kostnaderna for hyresgist-
anpassning dr berdknad till 8,8 miljoner kronor.

Hyresgéstanpassningen for Terminal G &r berdknad till 1,9 miljoner kronor.
Trafikverket star for kostnaden for flytt av laddstolpar for vilket dr reglerat i
avtal for att genomfora Vistlinken. Ovrig del av anpassningen ér hyres-
finansierad.

Till de tva kostnaderna ovan tillkommer en delmingd av projektledarresurs samt
riskreserv och oforutsett pd 2,2 miljoner kronor inklusive moms.

Bakgrund

Detaljplan for Gotaledens dverdackning innebér att Terminalbyggnadens véstra
del (cirka 50 meter) kommer att behdva rivas 2019—2020 infor forldngning av
Kéampegatan soderut. Investering och finansiering av denna atgird blir ett
kommande styrelsedrende, se text om forhandling med fastighetskontoret nedan
under ekonomiavsnittet. Fastighetskontoret planerar att bygga ut Kémpegatan
2021.

Samtidigt utvecklas Centralenomrédet vister och norr om Terminalbyggnaden 1
enlighet med stadsutvecklingsprogrammet for Centralenomradet med en ny
central stadsdel med arbetsplatser, bostdder och handel som star i stor kontrast
till Terminalbyggnadens historiska verksamhet och uttryck. Omradet paverkas
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aven av byggnationen av Vistldnken station Centralen och tunneldelen mellan
Skansen Lejonet och Centralen.

Alternativt scenario

Ett alternativt scenario till foreslagna &tgirder i Terminalbyggnaden é&r att riva
hela byggnaden. Det bedoms kosta cirka 60 miljoner kronor inklusive moms.
Scenariot att riva hela byggnaden skulle leda till badwill for uppsdgning av avtal
och avsiktsforklaringar samt stora svérigheter att hyra ut hela markytan for till
exempel parkering da gdngavstanden blir for langa till stora mélpunkter. Runt
25 % av ytan bedoms kunna hyras ut till parkering. En annan nackdel &r att
Alvstranden Utveckling skapar en tom yta mitt i centrum under lang tid vilket
gér emot stadsutvecklingsprogrammets intentioner.

Ekonomi

Investeringen ger oss en mojlighet att utifrén ett fastighetsdgarperspektiv
utveckla och forvalta fastigheten for att mdta de behov som finns 1 omrédet.

Fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling arbetar for niirvarande med ett
avtal géllande principer for markaffaren for den delen av vér fastighet som ingar
1 detaljplanen, kvarter E. Tidplanen for fastighetskontoret &r att ta upp avtalet for
beslut i fastighetsndmnden senast april 2019. Kommande fastighetsanpassningar
pa Terminalbyggnaden dr beroende av detaljplanen for Gotaledens dver-
diackning. Enligt Fastighetskontorets nuvarande planering avser de forlinga
Kéampegatan sdderut 2021.

Investeringskalkyl for hyresgastanpassning

Samtliga investeringar 2018-2019. Samtliga summor 1 tabeller miljoner kronor
inklusive moms.

Hyresgastanpassningar

Gokartcentralen inklusive del av brandmur 8,8
Terminal G inklusive utékning 1,9
Andel av projektledare, riskreserv och oforutsett 10% 22
Forvéntad aterbetalning via h6jd hyra samt avtal TrV__~ —12.9
Investering 0
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Personella resurser

Programledare, Bitrddande programledare, Mobilitetsresurs, Stadsbyggnads-
kontoret, Konsult MaXa, Projektledare, Konsult fastighetsfragor, Konsult
underjordisk infrastruktur, Konsult frin Fastighetsutveckling lantmétare.

Risker
e Medelstor risk med hyresgésters agerande nér stadsutvecklingen ndrmar
sig.

e LAg risk med lokalanpassning och flytt Terminal G.

e LAg risk med lokalanpassning infor flytt av Gokartcentralen, vill utveckla
verksamheten, varit pa plats lange.

e [Ag risk att vi bara kan skriva 5-arskontrakt, de vill sitta langre. Vi kan
inte skriva ldngre kontraktstid da besittningsskyddet bara kan bortskrivas
under max 5 4r.

Tidplan
e Hyresgéstanpassningar Terminalbyggnad: 2018-11 till 2019-12.

Beslutsordning
e (Granskning Projektkontoret 2018-08-20.

e Afférsledningsutskottet beslutade 2018-10-11 att ga vidare till
styrelsesammantrade.

Olika perspektiv

Barnperspektivet

Detaljplanen stiller krav pd att lekytor ska finnas inom delar av Gullbergsvass,
dar bostdder och/eller skola uppfors. Planomradet dr i dag planerat for biltrafik.
Det nya Gullbergsvass planerar for gang- och cykelvégar.

Jamstalldhetsperspektivet
Vi bedomer att detaljplanen inte paverkar jamstilldhetsperspektivet.

Mangfaldsperspektivet

Planhandlingarna beskriver att omradet tillfors flera olika funktioner som kan
bidra till en levande stadsmiljo. Den medger nya bostéder, fler arbetsplatser samt
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olika typer av smé verksamheter och handel. Detta tillfors ett omrade i centrala
staden som idag dr ogéstvénligt och svartillgdngligt. Men med nya kopplingar in
till centrum och ner till vattnet kan detta skapa fler motesplatser av olika
karaktar.

Miljoperspektivet

Planhandlingarna beskriver hur vegetation lings gatustrdk kan forbattra lokal-
klimatet med avseende pé vind och temperatur. Plats for gronska finns i gatu-
miljoerna mellan byggnaderna och krivs i detaljplanen 1 forldangningen av
Kéampegatan.

Omvarldsperspektivet

Upprustningen av Gullbergsvass med nya bostdder och arbetsplatser tillsammans
med sina kopplingar till staden och vattnet 6kar stadens attraktionskraft.

Foredragande

Catharina Migell, Programledare Gullbergsvass, foredrar drendet.
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