i ALVSTRANDEN
e UTVECKLING

En det av Géteborgs Stad

Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Styrelsehandling 11 _ Bolaget beddmer att det i styrelsehandlingen finns uppgifter
Norra Alvstranden Utveckling AB som omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och
;)(;gl;elnur{l;ner 0060/21 sekretesslagen (2009:400). Dessa uppgifter har darfor

.12-

maskerals. Fragor kring utldmnande av allménna

Handlgggare Ulrika Palmblad Grion, Stadsutvecklingsch | handiingar kan stallas till info@alvstranden goteborg.se.

Beslutsarende - investeringsbeslut
The Yard i Utrustningsverkstaden

Forslag till beslut

e Styrelsen for Nerra Alvstranden Utveckling AB beviljar for dotterbolaget Fastighets
AB Fribordet ~ mnkr exklusive moms, inklusive upparbetade kostnader, for att
finansiera atgw uer for att upprusta och skapa dndamalsenliga lokaler [6r ”The Yard”
i Utrustningsverkstaden.

Sammanfattning

Alvstranden Utveckling #ger genom Férvaltnings AB Fribordet en stor fastighet med
gamla varvsbyggnader pa Lindholmen, Lundbyvassen 4:6. Merparten av fastigheten
ligger i ett omride som intc kommer att detaljplaneras pd 30 ar.

Det har identifierats ett stort virde och behov av enklare lokaler for start-ups/scale-ups
inom tech-scenen i Géteborg och som kompletterar och stérker det teknik- och
innovationskluster som idag finns i Lindholmen Science Park och ddrmed stirker hela
Goteborgs strategi for start-up-foretag och majligheter att attrahera kompetens och
kapital.

Under hosten har en projektering av Utrustningsverkstaden pagétt. Under projekteringen
har upptickts att byggnaden och marken siter sig med ca 1 cm per &r. Sannolikt beror
detta pé utfyllnaden av de stapelbidddar som funnits under nuvarande byggnad och att det
dr maktiga lager lera under. I forstudien var entresoler samt hissar och trappor tinkta att
byggas i verkstadshallen, men den sittningsproblematik som upptickts gor att ett
utférande av dem skulle f4 stora konsekvenser for den befintliga byggnaden eftersom de
behgver pélas. Den nya pélningen skulle gora att entresoler och befintliga byggnad skulle
sétta sig i olika takt och att pahéngslaster p4 den befintliga byggnaden skulle accelerera
sittningarna.

Kontorsdelen kommer att rustas upp p& samma sitt som i forstudien med sikerstillande
av tillgéinglighet pd plan |. Men de plancrade entresolvéningarna med arbetsplatser och
métesrum som var planerade i verkstadshallen utgdr. Detta gor att den uthyrningsbara
ytan blir mindre, men ocksa att kostnaderna for genomférandet blir lagre. De uppglasade
fasaderna samt Sppnande av igensatta taklanterniner skall genomftras dven om inte
entresolerna utfors.

En investeringskalkyl med positivt kassaflode och en avkastning pa 2 % har gjorts.
Vakansgraden dr satt (ill 0 % eftersom Alvstranden Utveckling kommer att blockhyra
ytorna av Forvaltnings AB Fribordet.

En affiirsplan och totalkalkyl 4r gjord t6r The Yards verksamhet.

De étgéirder som nu planeras & till cirka cirka 85 % nédvéndiga for att kunna hyra ut
lokalerna éverhuvudtaget.

Alvstranden Utveckling AB
Lindhoimsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg www alvstranden.com
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Olika dimensioner

Beddmning ur en ekonomisk dimension

Genom att skapa enkla och tillgingliga lokaler fr sméa och/eller nystartade foretag bidrar
satsningen till att néringslivet pd Lindholmen blir &in mer dynamiskt, vilket frimjar
Gabteborgs tillvixt och skapar ekonomisk hallbarhet for Goteborg,

Beddmning ur en ekologisk dimension

Projektet nyttjar ach skapar liv i dldre vakanta varvsbyggnader och byggs om med enkla
medel och med fokus pa aterbruk. Detta ger byggnaderna en langre livslingd med nytt
industriinnehall som inte liknar den tunga ofta miljéstérande verksamhet som funnits
forut.

Beddémning ur en social dimension

Projektet kommer att bidra till den sociala dimensionen pa s4 sitt att projektet blir
trygghetsskapande i ett nu ganska 6de varvsomrade. Satsningen pa Start ups/Scale ups
bidrar till att verksamhetsutSvare som idag inte har sin verksamhet pa Lindholmen
kommer dit, vilket kommer att tillfra omradet en stérre mangfald.

Samverkan

Samverkan med de fackliga organisationerna har inte skett.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och ligger ut handlingen tillsammans med protokoll inom
tvéd veckor efter avslutat styrelsesammantride pd goteborg.se.

Bilagor
Bilaga 1. Affirsplan The Yard.
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Arendet

Att upprusta och astadkomma dndamaélsenliga lokaler till The Yard i del av
Utrustningsverkstaden.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Alvstranden Utveckling 4ger genom Férvaltnings AB Fribordet en stor fastighet med
gamla varvsbyggnader pé Lindholmen, Lundbyvassen 4:6. Merparten av fastigheten
ligger i ett omride som inte kommer att detaljplaneras pa 30 ar.

Det har identifierats ett stort viirde och behov av enkiare lokaler for start-ups/scale-ups
inom tech-scenen i Gteborg och som kompletterar och stérker det teknik- och
innovationskluster som idag finns i Lindholmen Science Park och didrmed stérker hela
Géoteborgs strategi for start-up-féretag och majlighcter att attrahera kompetens och
kapital.

Under januari-april 2021 gjordes ett konceptarbete dir tre olika koncept — Modulhallen,
Orangeriet och Verkstadsgolvet — togs fram som applicerades pd tre dd vakanta lokaler i
Pannverkstaden, Platverkstaden samt Utrustningsverkstaden. Koncepten r utformade si
att de kan anvindas i flera olika byggnader och dven i kombination med varandra.

Den 22 juni 2021 tecknades en avsiktsforklaring mellan Alvstranden Utveckling,
Business Region Géteborg (BRG) och Lindholmen Science Park (LSP) om att
gemensamt verka {6r att komplettera Lindholmens innovationsmiljé med scen for startups
och scale-ups ‘

En teknisk forstudie utfordes sedan i Utrustningsverkstaden med konceptet
Verkstadsgolvet. Styrelsen informerades om The Yard samt frstudiearbetet i
Utrustningsverkstaden i ett informationsérende 2021-11-22. I detta informationséirende
beskrevs mdjliga dtgdrder samt tre olika scenarier, A, B och C. Scenario A var en tinkt
blockforhyrning till en internationell intressent och accelerator, tyvirr drog sig
intressenten ur pd grund av svérigheter med finansiering i Sverige. Scenario B var samma
omfattning pd ombyggnad som i scenario A men ett alternativ dér Alvstranden
tillsammans med BRG och [.SP skulle utveckla ett koncept sjilva. Scenario C var en
upprustning av koutorsdelen f6r sedvanlig uthyrning.

Under hésten har en projektering av Utrustningsverkstaden pagatt. Under projekteringen
har upptéckts att byggnaden och marken sitter sig med ca 1 cm per &r. Sedan byggnaden
upptdrdes 1974 har byggnaden och marken sjunkit med ca 70 cm i den sidra dnden och
40 cm i den norra. Sannolikt beror detta p utfyllnaden av de stapelbiddar som funnits
under nuvarande byggnad och att det #r miktiga lager lera under. I forstudien var
entresoler samt hissar och trappor tinkta att byggas i verkstadshallen, men den
sdttningsproblematik som upptéickts gor att ett utfSrande av dem skulle fa stora
konsekvenser for den befintliga byggnaden eftersom de behdver pélas. Den nya palningen
skulle gora att entresoler och befintliga byggnad skulle sitta sig i olika takt och att
pahingslaster pd den befintliga byggnaden skulle accelerera séttningarna.
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Arendets historik
2021-02-08 Information i styrelse om satsningen The Yard pd Gotaverken.

2021-04-19 Information i Vd-brev.
2021-04-29 Beslut i ledningsgrupp om 1 700 tkr for forstudie.
2021-11-22 Information i styrelse om The Yard Utrustningsverkstaden.

2022-03-03 Beslut i ledningsgrupp om 5 250 000 kr for projektering av
Utrustningsverkstaden.

Sammanhang

Alvstranden Utveckling, LSP och BRG arbetar gemensamt med att utveckla The Yard.
Gemensamma arbetsgrupper samordnar insatserna, hanterar kommunikation och
intressenter samt arbetar med att driva projektet framat. Styrgrupp for projektet bestar av
respektive organisations direktérer. Fastighetsutvecklingen ansvarar Alvstranden
Utveckling fér.

Bolagets bedémning

Ekonomi
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Affarsmodell Utrustningsverkstaden

Somarbetyovial Tne Yord
Byggnaden
Faslighets AB Fribordat
Alvetrandsi
Uh " mim :ll Kosined Ubustningsverksiadan
{Huvudmen) Mobler, Rirsdknngar mm
The Yard
LU Vilsustningsverksiaden
Bkapa o driva community
* Syfle: bygge vande for
LsP BRG Kostnad ; mediammarna
= Nitverk
= Program
= Events

Figur | Affirsmodell for The Yard i Unustningsverkstaden

Utformning av projektet

Utveckiing
plus medla och faslighelsskat

Medleinskap

- Cowvarking
+ Conmmily

Drifl ea-Working

= Barvicehiiruaining bypgnad
* Adminisiration

= Marknadafora/edija‘vise

Kunderbjudunde, produkl

Som n@mnts ovan #r projektet fordndrat frén hur det var i forstudien pa grund av den
sdttningsproblematik som uppdagats i projekteringen. Kontorsdelen kommer att rustas
upp pé samma sétt som i forstudien med sikerstillande av tillgdnglighet pd plan 1. Men
de planerade entresolvaningarna med arbetsplatser och métesrum som var planerade i
verkstadshallen utgar. Detta gor att den uthyrningsbara ytan blir mindre, men ocksa att

kostnaderna for genomforandet blir ldgre.

Figur 2 Entresolvaningar, hissar mm 1 Verkstadshatlens kortsidor wigar
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Dc uppglasade fasaderna samt ppnande av igensatta taklanterniner skall genomforas
dven om inte entresolerna utférs.
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Figur 3 Fasader glasas upp, nvtt glas i fonsterband, takskjutporiar i glas. takianterniner oppnas upp m.m

Kostnaderna for dc dtgdrder som nu planeras r till cirka 85 % n&dvindiga for att
lokalerna skall kunna hyras ut $ver huvud taget. Anpassningarna tor den specifika
hyresgdsten The Yard 4r alltsd inte sa stora. Det rr sig framfdr allt om de dtgdrder som
gors i Verkstadshallen med fasadforéndringar, storre ljusinsldpp samt uppfidschning,

Oversiktlig tidplan

Investeringsbeslut december 2022,

Projektering av forfragningsunderlag januari-mars 2022,
Upphandling av entreprenad maj—juni 2023

Fardigstalld entreprenad Q1-Q2, 2024.

Inflyttning Q2, 2024.

Méjligheter

Projektet md&jliggor den forsta viktiga delen av satsningen The Yard.

Utrustningsverkstadens kontorsytor har varit vakanta under ett flertal ar. Dessa
blir efter ombyggnad méjliga att hyra ut.

Att ytorna fylls med verksamheten The Yard skapar trygghet i omradet.

Den enklare ombyggnaden utan entresoler gor att tidplanen fér entreprenaden blir
kortare.

Sannolikt en enklare bygglovprocess, vi behiver endast sska bygglov f6r
fasadfordndring.

Om det inte &r tillrickligt stor efterfrigan p medlemskap f6r The Yard i
Utrustningsverkstaden, kan lokalerna hyras ut pa sedvanligt sitt.

Nir projektet kommit igang finns som alternativ mdgjlighet att attrahera nya
intressent for att drifta konceptet Utrustningsverkstaden, vilket skulle minska
bolagets risk.
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Risker
e Omvirldslaget kan medfora hogre entreprenadpriser eller att vi inte f&r in nagra
anbud.

e  Ombyggnalioner i befintliga byggnader har en osdkerhetsfaktor,
e Markmiljon dr kontaminerad, det kan medftra ytterligare krav pa atgirder.

s Efterfrigan pd medlemskap blir inte s stor som vi har ridknat med.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Samarbetsparterna har for avsikt att utveckla en intressant och alternativ miljo for foretag
och verksamheter som kompletterar och stirker det teknik- och innovationskluster som
idag finns inom Lindholmen Science Park. Genom att skapa enkla och tillgingliga lokaler
for sma oclv/eller nystartade foretag bidrar satsningen till att naringslivet pd Lindholmen
blir &n mer dynamiskt, vilket frimjar Goteborgs tillvéixt och skapar ckonomisk hallbarhet
for Géteborg.

For bolaget skapas uthyrningsbara lokaler som ocksa bidrar till att skapa attraktivitet pa
omradet. Nagot som ocksa gynnar 6vriga forvaltningsobjekt.

Ekologisk dimension

Projektet nyttjar och skapar liv i dldre vakanta varvsbyggnader och byggs om med enkla
medel och med fokus pé dterbruk. Detta ger byggnaderna en langre livslingd med nytt
industriinnehall som inte liknar den tunga ofta miljdstorande verksamhet som funnits
forut.

Social dimension

Projektet kommer att bidra till den sociala dimensionen p4 s sitt att projektet blir
trygghetsskapande i ett nu ganska dde varvsomrade. Satshingen pa Start ups/Scale ups
bidrar till att verksamhetsutSvare som idag inte har sin verksamhet p4 Lindholmen
kommer dit, vilket kommer att tillféra omradet en stérre mangfald.

Goteborgs drivkrafter ska frigoras i Alvstaden och detta projekt passar vl in i de
intentioner som finns i Visionen;

Vi ska ta tillvara pd all den kompetens, de nitverk och verksamhetet som finns i staden
och méta behoven hos sévil stora som sma aktdrer. Den tdta och blandade innerstaden
ska véxa over dlven, kidrnan ska nirma sig regionen och bli mer tillganglig. Alvstaden ska
stirka kdrnan, Gdteborg och Vistsverige som helhet. I Alvstaden finns goda mojligheter
att tillvarata Goteborgs innovativa krafter. Fér att mota de utmaningar som vi stdr infor
maste kunskaperna och idéerna hos alla — stora som sma — tas tillvara och utvecklas. Vi
ska gemensamt samla och frigora de krafter som finns f6r att fi utvecklingen i omradet att
bli en hivstang for Goteborgs och regionens utveckling Enligt visionen ska vi bland
annat:

* Bygga pé och mangfaldiga de klusterbildningar som redan finns i staden.

e Sikerstilla att ndringslivet far tillgang till ritt kompetens.
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Samla erfarenhet hos inkubatorer och skapa en gemensam kultur med mentorer
som st8djer nya entreprendrer pd alla nivéer.

Etablera en testarena fr att f sma och stora akt8rer att samverka kring ett hallbart

I
Ta tillvara p& den kompetens som finns i staden.
och dynamiskt regioncentrum.
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