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Beslutsarende — detaljplan skola och bostader
vid Plejadgatan, tilldelning av medel

Forslag till beslut

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB godkinner 12 mnkr for att genom-
fora detaljplan for skola och bostdder vid Plejadgatan (Lindholmen 6:9 m. fl.) inom
stadsdelen Lindholmen samt delprojekt Fastighetsutveckling inom detaljplan
Plejadgatan.

Sammanfattning

Byggnaderna Brasilia och Begonia, pa Skateberget pé Lindholmen, byggdes om for grund-
skoleverksamhet 2014/2015. Byggnaderna hade anvénts for skolverksamhet under manga ar,
men nér bygglov soktes for ombyggnaden beviljades inte permanent bygglov, eftersom
Lindholmen 6:9 omfattas av bokstaven J i stadsplanen (Industriverksamhet).

2021 fick Norra Alvstranden Utveckling AB positivt planbesked med det huvudsakliga syftet
att mojliggora for en permanent skola som rymmer 540 elever i arskurs 7-9 i Brasilia och
Begonia.

Grundskoleforvaltningen ser i dagsldget behov av 720 skolplatser for arskurs 7-9 i omradet,
vilket nu kommer att provas i planen. Den begrénsade friytan kommer att vara
dimensionerande for skolans storlek.

Alvstranden Utveckling kommer ocksa att arbeta for att behélla indamalet kontor i lokalerna
i den hindelse att skolverksamheten upphér.

D4 detaljplanen inkluderar befintliga byggnader som Alvstranden Utveckling dger kommer
ett fastighetsutvecklingsprojekt att drivas som ett delprojekt inom projektet.
Fastighetsutvecklingsprojektet syftar till att sdkerstélla en robust fastighetsbildning samt
hantera de affdrsméssiga aspekternas.

Enligt KF-beslut nr 117 frdn 2016-06-02 ska Alvstranden Utveckling AB silja byggnaderna
Brasilia och Begonia till Staden. Dialog mellan Alvstranden Utveckling och Staden kring
eventuell forsdljning 4r initierad.

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



Alvstranden Utveckling AB

Vem som ska dga skolfastigheten i framtiden, nir eventuell om- och tillbyggnad ska
genomforas, far stor paverkan pé hur projektet kommer att drivas. Vid ett eventuellt beslut
om forvarv av Staden kan detaljplanen tydligare drivas efter Stadens skolonskemal, i annat
fall behdver bolaget ta hiansyn till andra affirsméssiga aspekter i planarbetet som till exempel
den finansiella aspekten.

Om det blir tydligt att skolfastigheten ska séljas till Staden kommer Stadsfastigheter ocksé
att ta ett storre ansvar i arbetet. Det &r darfor angeldget att s& snart det &r mojligt fatta beslut
om Staden kommer att férvirva Brasilia och Begonia eller inte.

Skateberget med aktuella byggnader.

Den totala budgeten for bolagets projekt (inklusive fastighetsutvecklingsprojekt) dr beréknad
till 12 mnkr, fordelat pé affarsanalys, intern projektledning, utredningar, externt kompetens-
stod, 20 % riskpéslag samt stadens budgeterade planavgift.

Detaljplanen planeras starta Q3, 2024 och berdknas péga till Q4, 2026.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.
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Alvstranden Utveckling AB

Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Det tillfélliga bygglovet for Brasilia och Begonia kan som langst forléngas till 2030-03-15.
For att byggnaderna dérefter ska kunna nyttjas for skoldandamal och vi behélla Stads-
fastigheter som hyresgist krdvs en ny detaljplan som mojliggdr for skoldndamal och ddarmed
permanent bygglov.

En ny detaljplan mojliggor ocksa for att stycka av fastigheterna Begonia, Brasilia och
Skateberg for en framtida forsiljning i enlighet med Alvstranden Utvecklings omstillnings-
/avvecklingsplan.

Bedomning ur en ekologisk dimension
For att minimera klimatpaverkan kommer Alvstranden Utveckling i planarbetet sikerstilla
mojligheten for att eventuell pabyggnad kan goras 1 tré.

For att bidra till stadens klimatmal och &ven for att kunna nyttja sé stor yta som mdjligt till
friyta behdver Alvstranden Utveckling gemensamt med Peab och Staden skapa forut-
sdttningar for hallbar mobilitet och minimera ytan for parkeringar och gatumark i plan-
arbetet.

Beddmning ur en social dimension

Grundskoleforvaltningen har identifierat brist pa skolplatser pa Lindholmen. Grundskolor ar
en forutsittning for en socialt hallbar utveckling av Goteborgs Stad.

I detaljplanen kommer bostéder att provas. Bostdder bidrar till mer liv &ven kvéllar och
helger, vilket gér omradet tryggare.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom tva
veckor efter avslutat styrelsesammantriade pa goteborg.se.
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Alvstranden Utveckling AB

Arendet

Askande av medel (12 mnkr) for genomférande av detaljplan for skola och bostider vid
Plejadgatan (Lindholmen 6:9 m.fl.) inom stadsdelen Lindholmen samt delprojekt
Fastighetsutveckling inom detaljplan Plejadgatan.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Bolagets byggnader Brasilia och Begonia byggdes om for grundskoleverksamhet 2014/2015.
Byggnaderna hade anvénts for skolverksamhet under ménga &r innan dess, men nér bygglov
soktes for ombyggnaden, beviljades inte permanent bygglov, eftersom Lindholmen 6:9 &r
planlagd med dndamal Industriverksamhet, bokstaven J i stadsplanen.

Tolkningen av &ndamalsbeteckningen hade blivit mer strikt och det beviljades endast
tillfalligt bygglov for skolverksamhet, med avsikten om att géra ny detaljplan ldngre fram.

Santosskolan har i dag cirka 450 elever arskurs 7-9. Grundskoleforvaltningen har identifierat
ett underskott av skolplatser for arskurs 7-9 och ett behov av upp till 720 platser pa
Lindholmen. Arbete for en 16sning av skolsituationen pa Lindholmen och darmed utveckling
av Santosskolan initierades av Alvstadens portfdljstyrgrupp som var en styrgrupp pa
direktorsniva.

Norra Alvstranden Utveckling AB fick 2021 positivt planbesked med det huvudsakliga syftet
att mojliggora for en permanent skola som rymmer 540 elever i Brasilia och Begonia. Till
foljd av Grundskoleforvaltningens bedomda behov kommer nu en skola for upp till 720
elever att provas i detaljplanen. Den begrinsade friytan dr dimensionerande for antal elever.

I detaljplanen ingér dven bolagets byggnad Skateberg, som ér blockuthyrd till Chalmers
studentbostidder. Skateberg dr med i detaljplanen for att mojliggora for avstyckning av
fastigheten infor forsédljning samt for att ytorna runt byggnaden ska kunna nyttjas som friyta
for skolan.

Peab dr en aktor i detaljplanen och dger intilliggande fastighet Lindholmen 6:11, Trione.
Peab har fatt positivt planbesked for att prova 30 bostéder inom sin fastighet och har behov
av att samnyttja vissa ytor for exempelvis parkering. Skolans behov é&r prioriterade, vilket dr
tydligt uttalat fran Stadsbyggnadsndmnden.

Eftersom detaljplanen inkluderar befintliga byggnader som Alvstranden Utveckling dger
kommer ett fastighetsutvecklingsprojekt att drivas som ett delprojekt inom projektet. I
fastighetsutvecklingsprojektet kommer en robust fastighetsbildning som forberedelse for
framtida forsdljning att sékerstéllas samt de affarsméssiga aspekterna hanteras.

Mediaforsorjningen behover ses over och sékerstillas for framtiden. I dag dr samtliga
byggnader inom detaljplaneomradet kopplade pa bolagets gamla, interna VA-nét fran
varvstiden. Skateberg och Peabs fastighet dr inkopplade pa fjarrvarmendétet via
Brasilia/Begonia.
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Alvstranden Utveckling AB

Enligt KF-beslut nr 117 fran 2016-06-02 ska Alvstranden Utveckling sélja byggnaderna
Brasilia och Begonia till Staden. Dialog mellan bolaget och Staden kring eventuell
forsdljning &r initierad.

Vem som ska édga skolfastigheten i framtiden samt nér eventuell om- och tillbyggnad ska
genomforas, far stor paverkan pa hur projektet kommer att drivas. Vid ett eventuellt beslut
om forvérv av Staden kan detaljplanen tydligare drivas efter Stadens skolonskemal, i annat
fall behover bolaget ta hdnsyn till andra affarsméssiga aspekter i planarbetet som till exempel
den finansiella aspekten. Om det blir tydligt att skolfastigheten ska séljas till Staden kommer
Stadsfastigheter ocksa att ta ett storre ansvar i arbetet. Det dr dérfor angelédget att sa snart det
ar mojligt fatta beslut om Staden kommer att forvérva Brasilia och Begonia eller inte.

2021 togs en afféarsanalys, Detaljplan for skola vid Plejadgatan, fram som underlag infor
planansokan. Innehallet i affarsanalysen kommer sé langt det 4r majligt att tas tillvara i
kommande arbete med savil detaljplan som i fastighetsutvecklingsprojektet.

75 Goteborgs
2 Stad 'N\

Brasilia

Begonia

Trione kPeab)

Skate‘Perg

Skala 101 000 (vid A4 sthende)

@

Planomrade detaljplan for skola och bostdider vid Plejadgatan (Lindholmen 6:9 m fl.)
inom stadsdelen Lindholmen. Bild ur Planavtal.
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Alvstranden Utveckling AB

Arendets historik

e 2020-08-02. Bolagets ledningsgrupp godkande direktiv for Tidigt skede; Omtag
detaljplan for skola och verksamheter vid Gotaverksgatan. Budget 0,9 mnkr.

o 2021-05-19. Bolagets ledningsgrupp godkande ett samlat dskande for Tidigt
skedeprojektet Permanentning av skola vid Plejadgatan till totalt 1,35 mnkr.

e Budgeten &r upparbetad och PM Affarsanalys detaljplan for skola vid Plejadgatan
avslutad.

e 2024-08-23. Informationsdrende styrelsen. Detaljplan skola och bostéder vid
Plejadgatan.

Sammanhang

Stadsbyggnadsforvaltningen driver detaljplanen dir Alvstranden Utveckling och Peab ir
medverkande fastighetsédgare.

Stadsfastigheter dr hyresgést i Begonia och Brasilia. Arbetet inom framfor allt delprojekt
Fastighetsutveckling kommer att ske i nira samarbete med forvaltningen. Grundskole-
forvaltningen dr kravstéllare for en fungerande skolverksamhet och kommer att involveras
via Stadsfastigheter. Grundskoleférvaltningen har gett Stadsfastigheter 1 uppdrag att gora en
forstudie for skolan och dess utveckling.

For skolverksamheten finns ett tillfalligt bygglov fram till 2027-02-14. Det tillfélliga
bygglovet kan forlangas som lidngst till 2030-03-05. En ny detaljplan &r en forutséttning for
skolverksamhet i byggnaderna dérefter.

En ny detaljplan ger dven forutséttning for avstyckning infor eventuell forséljning. Enligt
KF-beslut nr 117 fran 2016-06-02 ska Alvstranden Utveckling silja byggnaderna Brasilia
och Begonia till Staden.

Hyresgast- och avtalsforhallanden
Stadsfastighetsforvaltningen hyr i dag 3 500 kv i byggnaderna Brasilia och Begonia.
Kontorsytorna pa véaning 2 i Brasilia pa 1 060 kvm &r vakanta.

Skateberg rymmer 16 studentbostéder och hyrs genom blockhyresavtal ut till Chalmers
studentbostider.

Samtliga hyresavtal i vara tre byggnader ar uppsidgningsbara under hosten 2024 och har en
loptid till Q3, 2025.

Samtliga byggnader inom planomradet, &ven byggnaden pa Peabs fastighet Lindholmen
6:11, ar kopplade pa bolagets interna ledningsnét avseende vatten och avlopp. Genom
planarbetet behdver ledningsnitet byggas om och 6verga i kommunal dgo.

Lindholmen 6:9 belastas med ett vagservitut avseende in- och utfart till forméan for Peabs
fastighet Lindholmen 6:11.
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Alvstranden Utveckling AB

Bolagets bedomning

Ekonomi

I forslaget till beslut ingar genomforande av detaljplan for skola och bostidder vid
Plejadgatan, inklusive det interna delprojektet Fastighetsutveckling.

Den totala budgeten for projekten &r beréknad till 12 mnkr, fordelat pa aftérsanalys, intern
projektledning, utredningar, externt kompetensstod, 20 % riskpaslag samt Stadens
budgeterade planavgift.

Planavgiften fordelas pa Alvstranden Utveckling 70 % och Peab 30 %. Kostnaderna f6r
gemensamma utredningarna fordelas pa Alvstranden Utveckling 50% och Peab 50%.

Eftersom huvudsyftet ér att permanenta skolverksamheten kan momsavdrag till 100% goras
for befintliga ytor i Begonia och Brasilia. Moms far inte dras av for bostdderna eller pa
tillkommande ytor vilket medfor att vi riknar med en momsgrad pa 66%. Mojlighet till
retroaktivt momsavdrag finns géllande tillkommande ytor vid en framtida momspliktig
uthyrning.

Kostnadsslag ‘ Belopp (mnkr)
Detaljplan

Projektledning detaljplan 2,0
Externt kompetensstdd (arkitekt, landskap, planstod) 1,0
Utredningar DP (AUs andel 50 %) 0,5
Riskpaslag ovan poster (20 %) 0,7
Planavgift (AUs andel 70 %) 3,7
Affarsanalys (avslutad) 1,4
Totalt detaljplan 9,3

Delprojekt Fastighetsutveckling

Projektledning 1,0
Externt kompetensstdd (arkitekt, lantmateri etc.) 0,9
Riskpaslag (20 %) 0,4
Totalt delprojekt 2,3
Totalt detaljplan + delprojekt 12,0

I beloppet ingér 1,4 mnkr for genomford affarsanalys skola vid Plejadgatan som beslutats i
bolagets ledningsgrupp 2021-05-19. Arbetet ar avslutat.

Tidplan
Stadsbyggnadsforvaltningen har satt f6ljande tidplan for detaljplanearbetet:
e (3, 2024 Planstart.
e (2,2025 Samrad.
e Q2,2026 Granskning.
e (4, 2026 Antagande.
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Alvstranden Utveckling AB

Konsekvenser om inte beslut fattas

Det tillfalliga bygglovet for Brasilia och Begonia gar inte att forldnga langre an till varen
2030. Det innebar att om vi inte har en ny detaljplan innan dess kommer skolverksamhet
dérefter att tvingas flytta.

En ny detaljplan krivs ocksé for att kunna stycka av Skateberg, Brasilia och Begonia som
mojliggor forséljning till olika aktorer.

Norra Alvstranden Utveckling AB har skickat planansokan till Stadsbyggnadsforvaltningen.
Om vi véljer att inte fullfdlja arbetet kan det komma att paverka relationen och tilliten mellan
oss och forvaltningarna framgent.

Riskbedémning

Ovisshet kring framtida dgande paverkar hur vi arbetar tillsammans med Staden och kan
medfora onddiga personella resurser och kostnader.

Eventuellt utebliven detaljplan innebér att skolan inte kan permanentas. Nér mojligheten till
tillfalligt bygglov inte langre foreligger, 2030, kommer skolan att tvingas flytta.

Friytan dr dimensionerande for skolan. Om vi i detaljplanen inte kan visa pa tillrdckliga ytor
kommer skolan inte kunna utvecklas i 6nskad omfattning.

Skateberget ligger inom Riksintresse for kulturmiljévérden, finns med i bevarande-
programmet Kulturhistorisk vardefull bebyggelse i Goteborg och omrédet ligger 4ven inom
skyddsomréde for fornlamning Lundby 136. Detta skulle kunna paverka exempelvis 6nskade
byggnadshojder for pdbyggnad av Brasilia.

Peab dr en aktor i detaljplanen. Om deras intressen inte dr forenliga med utveckling av
skolan kommer deras medverkan i ett senare skede att utebli och kostnaderna for
detaljplanen att 6ka for Alvstranden Utveckling.

Om inte Staden genom Kretslopp och Vatten tar 6ver omradets VA-forsorjning ar det risk att
bolaget star kvar med ansvar for ett undermaligt gammalt VA-system till nybildade och
forsalda fastigheter.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Skolverksamheten drivs i dag med tillfalligt bygglov med mojlighet till férldngning som
langst till 2030. For att skolverksamheten ska kunna fortsétta bedrivas dérefter och vi erhélla
hyresintékter frén skolverksamheten krdvs en ny detaljplan som mojliggor for permanent
bygglov. Alternativ anvdandning skulle sannolikt krdva kostsamma ombyggnationer eftersom
lokalerna idag &r anpassade for skolverksamhet.

Fler skolplatser pa Lindholmen éar en forutséttning for att Lindholmen ska kunna utvecklas
med fler bostdder som planerat.

Utover att mojliggora skoléndamal i planen ska mdjligheten till kontorsverksamhet i Brasilia
och Begonia bevaras vilket okar flexibiliteten och ger vérdesédkring for framtiden.

En ny detaljplan mojliggdr for att stycka av fastigheterna Begonia, Brasilia och Skateberg
for en framtida forséljning till olika aktorer.
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Alvstranden Utveckling AB

Samtliga hyresavtal i vara tre byggnader ar uppsidgningsbara under hosten 2024. Vi har goda
forhoppningar om att kunna omforhandla avtalen till marknadsmaéssiga villkor vilket
kommer forbéttra driftsnettot och ddrmed vérdet pa fastigheterna vilket &r positivt d&ven infor
en kommande forsdljning.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Vad giller halverad klimatpaverkan ska detaljplanen mdjliggoéra for att en tillbyggnad kan
utforas i trd samt att visa pa att en trabyggnation dr mojlig i saval kalkyler som arkitekt-
ritningar och konstruktionsldsningar.

Friytan &r begrénsad vilket krdver att gatumiljoer och bilparkering tar sa lite yta i ansprak
som mojligt. Alvstranden Utveckling ska utifrén dessa forutsittningar samt for att bidra till
stadens klimatmal och mal om levande stadsmiljo verka for hallbart resande och en sé lag
privatbilsanvandning som majligt.

Alvstranden Utveckling ska dven verka for att stirka de grona virdena inom detaljplanen i
syfte att gynna den biologiska mangfalden, stirka rekreativa varden och for lokalt omhénder-
tagande av dagvatten. Da ytorna &r begransade ska vi verka for hog ekoeffektivitet pa till-
gingliga ytor.

Beddmning ur en social dimension

Inom Lindholmen rader brist pa skolplatser. Grundskoleforvaltningen ser behov av att
befintlig skolverksamhet fortsétter och dven att antalet platser utdkas. Skolplatser 4r en
forutséttning for att Lindholmen ska kunna utvecklas i 6nskad takt och med fler bostéder.

Inom detaljplanen ska vi gemensamt med staden och Peab prioritera god livsmilj6 for barn,
bade for skolans elever, for boende och for besokare. Friytan dr en utmaning och dven
dimensionerande for skolan. Utemiljoerna behdver vara av god kvalitet och mojliggora for
bade rorelse och rekreation.

Peab ska prova bostdder i detaljplanen. Med bostdder skapas forutséttningar for mer liv dven
kvillar och helger, vilket bidrar till en tryggare plats. Alvstranden Utveckling avser dven att
gemensamt med Peab och staden verka for att skapa lattillgdngliga strék och kopplingar som
knyter platsen till intilliggande omréaden.

I omradet finns en unik utsiktsplats som kan tillgdngliggdra for boende, skolans verksamma
och besokare och pa sa vis befolka platsen och dven ge mojlighet till rekreation for stadens
invénare.
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