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Styrelsehandling 9 Sekretessbelagda uppgifter i styreisehandling

Norra Alvstranden Utveckling AB Bolaget bedomer att det i styrelsehandlingen finns uppgifter

Diarienummer 0514/22 som omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och

2022-12-19 sekretesslagen (2009:400). Dessa uppgifter har darfor

Handldggare: Lena Baeza, Programlcdare maskerats. Fragor kring utidmnande av allménna
handlingar kan stéllas till info@alvstranden.goteborg.se.

Beslutsarende — budgetédskande for Detaljplan
skola och verksamheter vid Regnbagsgatan
(tidigare namn Goétaverksgatan)

Forslag till beslut

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB godkinner for dotterbolaget
Fastighets AB Fribordets rdkning ett budgetiskande om 19 miljoner kronor
(inklusive moms) f6r fortsatt arbete med Detaljplan Regnbégsgatan, skola och
verksamheter.

Nytt projektnamn

”Detaljplan skola och verksamheter vid Regnbagsgatan” kallades tidigare ”Detaljplan for
skola och verksamheter vid Gétaverksgatan”. Namnet dndrades da detaljplanen slogs
samman med Atrium [Ljungbergs intilliggande detaljplaneomride och ddrmed tkade i
omfattning.

Sammanfattning

Detaljplanearbetet behdver genomforas for att técka uttalat underskott av grundskole-
platser p& Lindholmen samt for att m&jliggéra avstyckning av byggnaderna M1 och
Centralstationen. Alvstranden Utveckling salde dessa byggnader till Atrium Ljungberg
2019, men affdren 4r villkorad med ett tidsberoende som innebér att en detaljplan
skyndsamt beh&ver starta.

Arbete med planen har skett i olika sammanhang och med delvis olika geografiska om-
réden sedan 2017. Denna detaljplan for skola och kontor utgjorde ursprungligen etapp 3 i
detaljplan Pumpgatan, men knoppades av 2020 for att genomféras som egen plan.

Omrédet 4r séllsynt starkt fororenat vilket foranleder htga kostnader for sanering.

Det finns risker kopplade till planarbetet med hogt vatten och att detaljplaneomradet
omfattar bdde befintliga byggnader och kommande bebyggelse vilket gor att fler
utredningar dn brukligt kan bli nédvandiga.

Stadsbyggnadskontoret har sedan 2020 uttkat planen for att inkludera Atriums
Ljungbergs fastigheter M2 och utveckling av Citadellet (Tornen) samt eventuellt
Gothiahuset som #gs av Castellum.

Den nya utdkade planen hanteras vidare under nytt namn Detaljplan for skola och
verksamheter vid Regnbagsgatan”.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5 B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003 402 77 Goéteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Stadsbyggnadskontoret har meddelat planstart under Q1, 2023. Tidplanen for arbetet
uppskattas till cirka 3 ar.

Ungefirligt planomrade detaljplan skola och verksamheter vid Regnbdgsgatan

Omfattning

I budgeten ingér intern projektledartid, planavgift, utredningar som krivs for detaljplanen,
arkitekt, kalkylator samt 25 % for oftrutsedda kostnader.

Askandet inkluderar:

1. Askande om 11 mnkr for arbete med ny detaljplan for skola och verksamheter vid
Regnbagsgatan.

2. Godkinnande av 8 mnkr for detaljplan for M1, vilket tidigare beviljats i
ledningsgruppen. M 1:an ingdr i planen men redovisas i egen budget. Av dessa medel
dar 2,7 mnkr upparbetade.

Sammanhang

Ett samverkansavtal kommer att skrivas med Atrium Ljungberg som kommer att ta dver
M1:an samt &ger och har for avsikt att utveckla Citadellet och M2:an som samtliga ingéar i
detaljplanen.

Stadsbyggnadskontoret for nu dialog med Castellum. Eventuellt kommer dérfor
detaljplanen att inkludera dven Gothia-huset och d& kommer samverkansavtal upprittas
dven med dem. Oavsett kommer dialog foras med Castellum da deras fastighet angrinsar
till skoltomten.
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Eftersom planen inkluderar en skola kommer Alvstranden Utveckling ha fortsatt dialog
med Stadsledningskontoret och Lokalforvaltningen for att sikerstilla en funktionell
skolverksamhet.

Utvecklingen av planen paverkas dven av befintliga verksamheter och projekt inom
fastigheten Goteborg Lundbyvassen 4:6. Samverkan internt pa Alvstranden Utveckling
kommer att fortgd genom hela processen.

Beddmning av drendets principiella beskaffenhet

Bolaget bed6mer att drendet inte #r av principiell beskaffenhet.

Olika dimensioner

Beddémning ur en ekonomisk dimension

Utveckling av planomréadet véntas 6ka omrédets attraktivitet for savil boenden som for
ett stérkt ndringsliv.

En antagen detaljplan &r en forutsittning for att forsiljningen av M1:an till Atrium
Ljungberg ska kunna slutforas.

Beddmning ur en ekologisk dimension
Genomfdrandet av detaljplanen véntas ge positiva effekter pa den ekologiska miljon.

Beddmning ur en social dimension

Tillskott av skola och eventuella bostider kommer att stirka Lindholmen utifrin socialt
perspektiv. Bostéiderna skulle ge liv under kvillstid och 6ka tryggheten i omradet.

Expedieras

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

En budget for bolagets fortsatta arbete med Detaljplan Regnbégsgatan, skola och
verksamheter.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Detaljplan Gétaverksgatan skola och verksamheter har sin upprinnelse i ett fran Staden
uttalat underskott av grundskoleplatser pa Lindholmen samt for att mojliggora
avstyckning av byggnaderna M1 och Centralstationen som egna fastigheter for
Alvstranden utveckling. Dessa byggnader saldes av Alvstranden Utveckling 2019 till
Atrium Ljungberg, men affiiren 4r villkorad med ett tidsberoende som innebir att en
detaljplan skyndsamt behgver starta.

Aktuellt markomréde f6r skola och verksamheter ingick tidigare i detaljplan Skola och
verksamheter vid Gotaverksgatan. Denna detaljplan drevs fram till och med samrad, dér
forslaget innefattade en byggritt fér en kommunal skola for 720 elever, arskurs 4-9.
Forslaget visade sig dock for kostsamt for att genomfbra, frdmst p& grund av att marken i
omrédet 4r mycket fororenad. Detaljplanearbetet sattes ddrmed pa paus 2019. Sedan dess
har ett omtag gjorts dér Alvstranden Utveckling studerat genomfsrandeekonomin i tidigt
skede. Innan planarbetet sattes pa paus adderades byggnaden M1 med omgivande mark
till detaljplanen.

Stadsbyggnadskontoret har nu meddelat att de ska aterstarta arbetet med detaljplanen
under Q1 2023. Planomrédet har utokats ytterligare och inrymmer dven intilliggande
planomrade med de tvd kvarteren M2 samt Citadellet, markdgare for dessa dr Atrium
Ljungberg. Eventuellt kommer dven Gothiahuset att ingd i detaljplanen, fastigheten #gs
av Castellum.
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Arendets historik

Arbetet med detaljplanen har skett i olika sammanhang och i olika omfattning sedan 2017
(Planansokan 2015).

2019-04-03 beviljade ledningsgruppen 8 mnkr for att ta fram en detaljplan for byggnad
M1 i egen budget. Denna budget ingdr nu i den nya utvidgade detaljplanen och behdver
godkinnas av styrelsen. Av dessa medel dr 2,7 mnkr upparbetade.

I och med omtaget f6r kvarteren och en utdkning av planomrédet behover den nya
detaljplanen starta om och samrad behéver dirmed ske pa nytt.

Sammanhang

Skola

Eftersom detaljplanen innehaller skola 4r Stadsledningskontoret liksom Lokalf6rvalt-
ningen viktiga samarbetspartners i arbetet for att sdkerstélla en funktionell skolfastighet.

Foravtal

Ett foravtal har bifallits i Fastighetsndmnden november 2022, mellan Fastighetsndgmnden
och Fastighetsaktiebolaget Fribordet (dotterbolag till Norra Alvstranden Utveckling AB).
Signering &terstdr. Foravtalet inkluderar information om att exploateringsavtal f6r
reglering av kostnader av allmén plats med mera ska tecknas innan planen vinner laga
kraft.

Foravtalet inkluderar &ven en skrivning om att delar av planomradet ska liggas ut for
skoldndamal. Om kommunen ska vara huvudman for verksamheten avses byggritten
forvérvas av kommunen och att blivande skoltomt d& ska dverlatas till kommunen
vederlagsfritt samt att kostnader for markmiljé i syfte att skapa en ldmplig skoltomt ska
delas lika mellan parterna.

Andra fastighetsdgare

I planen ingér nu &ven Atrium Ljungbergs planbesked. Deras planer innebdr utbyggnad
av Citadellet samt en livsmedelsbutik i byggnad M2. Stadsbyggnadskontoret {6r dven
dialog med Castellum om eventuellt deltagande med Gothiahuset i detaljplanen. Att
detaljplanen har ut6kats innebdr att fler parter delar p& kostnaderna f6r utredningar och
utbyggnad av allmén plats, vilket dr gynnsamt ekonomiskt.

M1 och Centralstationen férséljning

Alvstranden Utveckling salde byggnaderna M1 och Centralstationen till Atrium
Ljungberg under 2019. En lagakraftvunnen detaljplan 4r en forutsittning 6r affiiren och
for att dessa byggnader ska kunna avstyckas som egna fastigheter. Affiren 4r villkorad
med ett tidsberoende som innebir att en detaljplan skyndsamt behdver starta.

Tilltrddet av byggnad M1 é&r villkorat att Atrium Ljungberg férvérvat vissa botten-
vaningar inom Lindholmshamnen (av HSB och Riksbyggen), att ny detaljplan vunnit laga
kraft samt att forsiljningen av M1:an och Centralstationen har genomforts. Om inte
detaljplanen vunnit laga kraft och inte forsiljning genomforts senast 2025-06-30 kan
respektive part sdga upp avtalet. Om inget annat avtalas upphor avtalet att gilla 2025-09-
30.
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Atriums Ljungbergs forvirv av bottenvéningar i HSB:s kvarter #r idag genomford och
avtal har tecknats med Riksbyggen avseende forvérv av bottenvaningama.

Bolagets bedé6mning

Ekonomi

En lagakraftvunnen detaljplan 4r en forutsittning for att byggnaderna M1 och
Centralstationen ska kunna avstyckas som egna fastigheter och bolagets forséljning av
fastigheterna slutforas.

Askandet inkluderar:

1. 11 mnkr for arbete med ny detaljplan for skola och verksamheter vid
Regnbégsgatan.

2. 8 mnkr for detaljplan for M1, vilket tidigare beviljats i ledningsgruppen. M 1:an
ingdr i detaljplanen men redovisas i egen budget. Av dessa medel #r 2,7 mnkr
upparbetade.

Budget detaljplaneprocess Regnbagsgatan
Nedan redovisas kostnaderna f6r detaljplaneprocessen for dskade medel.

Risker

Om detaljplanen inte antas #r forsiljningen av M1 och Centralstationen inte méjlig, vilket
skulle inneb#ra ekonomiska konsekvenser. Atriums planerade utveckling av M1:an
véntas dven ge stora kvaliteter till omrédet.

Utmaningar i arbetet som kan medféra betydande paverkan pé tidplan och kostnader
redovisas nedan.

Hoéga vattennivaer samt skyfall

Planomradet ligger i en 1agpunkt dér vatten ansamlas utan mdojlighet till avrinning. Detta
medfor problem vid hojda vattennivaer i dlven, hdga vattenfloden och skyfallshantering.
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Det pagér dven ett arbete i Staden kring &lvkantsskydd. Det dr dnnu oklart om och i vilken
omfattning det kommer att belasta planen. Aldre fastigheter som i dag ligger 1agt kommer
att behdva skyddas, troligtvis lokalt.

Regelverk kring hur skydd mot hégt vatten ska utféras och finansieras dr inte beslutade,
vare sig pa lokal eller nationell niva. Det 4r dédrfor svart att se alla konsekvenser i
dagslédget och kostnader for utredningar mm kan bli mer omfattande &n de vi tagit hjd
for i budgeten.

Sanering

Marken inom planomradet dr kraftigt fororenad. Nér arbete med sanering paborjas kan
nya upptéckter goras som bidrar till ett stérre behov av sanering én tdnkt. Kostnaden fér
mottagning av exempelvis massor varierar ockséd betydligt och kan bidra till kade
kostnader.

Skyddsavstand verksamheter

Det finns svérigheter med planldggning av skola och bostider intill en stadsplan med
markanvéndning industri da det dr teoretiskt mojlighet att verksamheter med stérre
omgivningspéverkan kan lokaliseras i omradet. Alvstranden Utveckling har fordelen av
att sjilva vara fastighetsigare i det omréde som betecknas som industri. 2024 kommer
dven arbete att paborjas for ett tilligg till gillande stadsplan for fastigheten Pannverkstan,
med syfte att reglera dess omgivningspéverkan.

Omvirldsfaktorer kan bidra till 6kade byggkostnader.

Detaljplanens omfattning

Eftersom detaljplanen innehéller bade befintliga byggnader och byggnader som ska
planeras och nyproduceras &r det svart att se alla konsekvenser och fler utredningar 4n
brukligt kan tillkomma.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

En lagakraftvunnen detaljplan 4r en forutséttning for att férsdljningen av M 1:an ska
kunna genomforas och dr ddrmed av ekonomisk vikt.

Att marken &r kraftigt fororenad medf6r hdga saneringskostnader och bidrar till att
genomfdrandet av planen véntas bidra till relativt stort ekonomiskt underskott.

Till foljd av kraftigt fororenad mark kommer genomforandet av planen bli kostsam for
Alvstranden Utveckling. Ett foravtal mellan Alvstranden Utveckling och
Fastighetskontoret &r upprittat och godként for signering av Fastighetsndmnden. Avtalet
inkluderar en skrivning om att delar av planomradet ska ldggas ut for skolindamal. Om
kommunen ska vara huvudman for verksamheten avses byggritten férvirvas av
kommunen och blivande skoltomt ska d& dverlatas till kommunen vederlagsfritt samt att
kostnaderna for markmiljé f6r skoltomt ska delas lika mellan parterna.
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Ekologisk dimension

Inom detaljplanen finns ett antal trdd som omfattas av biotopskydd. En ansdkan har gjort
till Lénsstyrelsen om dispens fran biotopskyddet som beviljades februari 2019. Anstkan
gjordes inom arbetet med detaljplanen for skola och verksamheter vid Pumpgatan. Det
geografiska omrédet #r det samma som for aktuell detaljplan.

Inom detaljplanen kommer stora hdrdgjorda ytor som idag nyttjas for parkering att
omvandlas till skolgérd, eventuell bostadsgérd och skyfallspark, vilket kommer att gynna
den biologiska méngfalden.

Genom fortitning och Staden dé boende och verksamma kan utfora drenden i ndromréadet
utan att behdva bil bidrar till minskat resande, vilket bidrar till en attraktivare stadsmiljé
samt bidrar till stadens mal om minskade klimatpdverkande utslipp.

Social dimension

Om alternativet med skola och bostéder viljs, skulle det bidra till mer liv under kvillstid
och dka tryggheten i den &stra delen av Lindholmen. Alternativet med skola och kontor
ger inte motsvarande bidrag.

Genomforandet av detaljplanen kommer att ge starka strék i Gst - vistlig riktning som ger
okad orienterbarhet knyter samman omradet. Tydlig koppling till firjehallplats,
kommande géng och cykelbro knyter omradet nidrmre befintliga stadskérnan och kommer
bidra till att hela staden.

En skola for yngre barn 6kar ocksa forutséttningarna for en mer blandad befolkning pé
Lindholmen. I dag 4r unga vuxna med god ekonomi den tydligaste malgruppen. Skolan
ger forutsdttning for en mer blandad mélgrupp. Det 4r ocksé en viktig del i utvecklingen
av Lindholmen att bli en del av innerstaden.

Inom detaljplanen planeras for en skyfallspark som dven kommer utgéra en mdotesplats
f6r omrédet. Skolgarden kommer att vara 6ppen for allménheten nér skolan &r stdngd och
dven den bidra till en plats for méten och lek.

Utvecklingen av M1 och M2 och tillskapande av livsmedelsbutik aktiverar
bottenvéningarna och tkar upplevelsen av en stad i 6gonhdjd.
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