§ ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad

Styrelsehandling 13

Norra Alvstranden Utveckling AB Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling
zD(;g.t“‘le(;l:rll'lgler 0437/22 Bolaget bedémer att det i styrelsehandlingen finns uppgifter
-04- som omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och

Handliggare: Cecilia Andersson, Chef Fastighetsutveckling sekretesslagen (2009:400). Dessa uppgifter har darfor

maskerats. Fragor kring utlamnande av aliménna
handlingar kan stéllas till info@alvstranden.goteborg.se.

Beslutsarende - investering Platverkstaden

Forslag till beslut

Sammanfattning

Byggnaden, del av Platverkstaden, har sedan 2018 varit tomstilld i syfte av att utvecklz{ den
till moderna kontors- och industriytor.

Sedan 2019 har vi drivit ett omfattande arbete med att fastighetsutveckla byggnaden.
Projektering har genomférts, bygglov dr medgivet, markentreprenad samt miljosanering
genomford. Allt i syfte att iordningstilla cirka 10 000 kvm uthyrningsbar yta.

I januari 2024 tog ledningsgruppen beslut om att avsluta utvecklingen dé bolagets
ekonomiska situation inte medger den riskexponering det innebdr att utveckla ett projekt som
Platverkstaden. For att sékerstilla att de investeringar som &r gjorda i kombination med
underhéllsbehov foreslas styrelsen hir att besluta om investeringar for framst skalskydd om
15,1 mnkr.
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Bedémning av drendets principiella beskaffenhet
Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Bedémning ur en ekonomisk dimension

Lo b Den bidrar inte till att mojliggora uthyrning, utan syftar
tili att sikra redan gjorda investeringar.

Beddmning ur en ekologisk dimension
Ur en ekologisk synpunkt 4r bevara bittre én att bygga nytt.

Beddmning ur en social dimension
En historisk byggnad med ett uttryck som knyter an till varvsverksamheten.

Samverkan
Ingen partssamverkan &r aktuell.

Expedieras

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

Investering om 15,1 mnkr i atgérder for att skydda reda gjorda investeringar i Platverkstaden
samt underhallsatgérder.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Ursprungligen uppfordes Platverkstaden 1949-1950 inom varvsomradets sddra del i direkt
anslutning till datidens stapelbaddar. Férutom verkstadsytor anvindes byggnaden for
mallforrad for de fartyg som byggdes pd varvet.

Lingst dsterut ligger en mindre huskropp i fyra veningar som anvints som personalbyggnad.

Byggnaden Platverkstaden dr uppdelad pé tva administrativa objekt. Det ena &r
”Idrottshallen” den innefattar Lundbystrandshallen och Curlinghallen. Det andra objektet 4r
bendmnt "Platverkstaden” dér #r cirka 6 100 kvm uthyrt. Bdde Volvo och Afry dr idag stora
hyresgister. Denna del dr upprustad och kommer inte att ber6ras av detta projekt.

Den 6stra delen har i perioder hyrts ut fér industri- och verkstadsandamal. [dag 4r denna del
samt intilliggande Personalbyggnad vakant. Dessa delar #r inte upprustade och méttligt
underhéllna. Byggnaderna har varit tomstillda i delar under en period av 6ver 6 ar. Detta dd
de har varit en projektbyggnad som har varit aktuell for intressenter som Rise/Seel
elektromobilitetslabb, kontor och utveckling for Einride — automobilitet for lastbilar.

I det program for kulturhistorisk miljé som tagits fram av stadsbyggnadskontoret pekas

@ Goteborgs
TP Stad

Platverkstaden ut som sérskilt virdefull att bevara.

Byggnaden ligger pa fastigheten Lundbyvassen 4:6. [ gillande dversiktsplan dr marken som
omfattar fastigheten betecknad med utredningsomrade for framtida blandstad. Beteckningen
kan tolkas som att omradet inte #r prioriterat for detaljplaneldggning utan att omradet far
forvaltas utifran befintliga formella forutsittningar. Géllande stadsplan {or fastigheten har
beteckningen J, vilket innebdr industri och med industri forenlig verksamhet. Gillande
stadsplan medger inte fastighetsbildning, varfor inte enskilda byggnader kan fastighet bildas
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och siljas, med mindre #n att man gér en ny detaljplan f6r omradet som omfattar fastigheten
Lundbyvassen 4:6. Utifrén detta kommer Alvstranden Utveckling att beh6va ta hand om
byggnaden och utveckla den. Aktuell del av Platverkstaden och Personalbyggnaden har ett
ackumulerat underhallsbehov.

Hosten 2022 tog styrelsen beslut om att pabdrja marksanering av byggnaden detta for att
paborja en omvandling och virdetka byggnaden. Marksanering handlades upp i bérjan av
2023 och dr slutbesiktigad och firdigstilld i december 2023. I september 2023 tog styrelsen
beslut om att miljésanera Personalbyggnaden.

Sedan 2021 har bolaget fort férhandlingar med teknikbolaget Einride med malet att de skulle
flytta in i den del av byggnaden som projektet omfattar (se r6d markering ovan i bilden). En
full projektering for att omvandla byggnaden fran 2 000 kvm uthyrningsbar yta till 10 000
kvm uthyrningsbaryta for dndamélet kontor och industri. Projektet har ocksa bygglov for
dessa dndamal.

Fram till sommaren 2022 pagick forhandlingarna med full kraft, ett hyresavtal presenterades
ocksa for Einride. Efter sommaren 2022 har aktiviteten i férhandlingarna gétt fran intensiv
och framétriktat till lg aktivitet.

Alvstranden Utveckling har inga egna resurser att gora en projektuthyming, dérfor 4r extern
projektuthyrare anlitad sedan oktober 2023. Arbetet med projektuthyrning 4r padbsérjades men
dr nu avslutat. Dock kvarstér resurser for att hantera de upparbetade intressenterna i syfte att
hitta 16sningar f6r dessa inom vart befintliga bestand.

Arendets historik

2019-09-20
2021-04-29
2021-04-19
2021-06-23
2021-10-18
2022-01-24
2022-04-25
2022-10-13
2022-10-24
2023-09-19
2023-09-19

2024-01-11

Information styrelsen om ny etablering Lindholmen.

Information ledningsgrupp om att inga Projekteringsavtal.

Information styrelse om att inga Projekteringsavtal.

Beslut ledningsgrupp om att ingd Projekteringsavtal.

Informationsirende styrelsen Projekteringsavtal Alvstranden Utveckling AB.
Beslut ledningsgrupp om tilliggsédskande for projektering.
Informationsdrende styrelsen status ombyggnad och anpassning.
Informationsirende ledningsgrupp investering markmiljéf6roreningar.
Beslutsdrende investering om markmiljSsanering.

Informationsirende projektinvestering.

Beslutsédrende investering miljosanering personalbyggnad samt projekt-
uthyrare/marknadsarbete/projektering.

Beslut i Alvstranden Utvecklings ledningsgrupp om att avsluta projektet
Platverkstaden. I det beslutsunderlaget tydliggjordes att vissa kommande

investeringar 4r nédvéndiga for att inte virdeforstora de investeringar som redan

ir gjorda.
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Sammanhang
De 4tgirder som #r identifierade som nédvindiga for att viirdesdkra byggnaden, bade utifran

ett forvaltningsperspektiv och de investeringar som #r gjorda i syfte att fastighetsutveckla
den, &r:
e Fasadrenovering.
e Fonster.

e Ny vigg mot angrinsande byggnadsdelar
(Afry och Curlinghallen).

e Skalskydd, elarbeten och asfaltering.
Renovering tegelfasad
2018 genomfordes en besiktning av fasaden. Da
framkom det flera punkter som skulle behvas
atgérdas omgdende eller inom 3-5 r. Detta
utifran fasaden som skalskydd men ocksa
konstruktiva formaga. Det har nu gatt 6 ar sedan

besiktningen och bedémningen &r att tgédrderna
behdver genomfdras skyndsamt.

I fasadrenovering ingar:

¢ Omfogning av befintlig fasad.

e Byte av trasig sten.

e Betonglagning av befintliga pelare.
e Lagning kantbalk.

Befintliga portdppningar kommer inte att itgirdas i detta skede.
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Fénster

Aldre fonster haller pa
att gé sdnder, glas &r

Utsida ingar i denna Insida ingar ¢j i krossade och trasiga
entreprenad denna bagar (Antikvariska
' bevarandekrav).
% ??_@1_ __ Originalfonster av typ

”Ferro” restaureras, se
bild. Yttre fonster dr

I enbart for att bevara

. - iy utseendet och nya

' energifonster kommer
att behéva monteras pa
insidan i annat skede for

L att uppna energikraven.

I fonsterrestaurering ingér:

e Lagning av tegel vid demontering och dtermontering fénster

e Restaurering + puts och bleck

Nya vdggar

Viggar in mot intilliggande lokaler 4r idag otita och klarar inte brandkraven. De
intilliggande lokalerna #r uthyrda. Dessa atgérder behéver genomforas skyndsamt. En
mindre projektering kommer att krivas for detta arbete.

Skalskydd, elarbeten och asfaltering

Byggnaden behover ett bra skalskydd for att sikerstilla att obehdriga inte kommer in i
byggnaden.

* Igensittning av 6ppningar i hall och personalbyggnad.
* Hantering av duvor.

* Byte av cylindrar in till fastighet.

+  Uppsittning av inviindig och utvindig belysning.

»  Stkerstilla att byggnaden &r elséker.

*  Asfaltering av yta utanf6r portarna.
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Bolagets bedémning

Ekonomi

Foreslagna atgirder dr nodvéndiga att gora. De #r att ses som underhall. Att utféra dem
kommer inte att skapa mer intiktsyta, eller pa ndgot sétt bidraga till driftsnettot.

Budgeten dr disponerad som foljer:

Kostnadsposterna dr avstimda mot verkliga kalkyler. Risk &r antagen om 10 % pa4 total
entreprenadkostnad. Utver det ligger byggherrekostnad och extern projektledning. [
byggherrekostnaden finns ocksd med en andel oftrutsett.

Risker

De olika arbetsmomenten (férutom fasadrenoveringen) #r relativt avgrénsade och kénda,
dessa bedéms med liten risk for kostnads6kningar.

Fasadrenoveringen innehdller fler okéinda moment. Det kommer att krdvas mycket stillning.
Om négot moment tar lingre tid kommer stéllning behdva st langre och det finns risk for
kostnadsokningar. Detta moment &r det moment som beddms innehélla mest risk, utifran
kostnadsokningar. Dessa risker dr prissatta och ligger i posten “of6rutsett™.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Virdesdkra redan gjorda investeringar.

Ekologisk dimension

Den vinst som #r primir utifran ekologiskt perspektiv &r att vi tar hand om var byggnad och
inte behGver bygga nytt.

Social dimension

Byggnaden dr gammal och har ett uttryck som knyter an till varvsverksamheten. Den
identifikationen har stor betydelse for Lindholmen / Gotaverksomradet. Men vi vet ocksd att
det &r nagot som ménga goteborgare uppskattar. Att vi gér vad vi kan for att renovera och
gora det med respekt for historien uppskattas av manga.
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