~oim= ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad

St)’lfkfj‘handliﬂg 8 Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehanding.
Norra Alvstranden Utveckling AB Bolaget bedémer att det i styrelsehandlingen finns uppgifter som
Diarienummer ALV-2025-0855 omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och sekretesslagen

. . (2009:400). Dessa uppgifter har darfor maskerats. Fragor kring
Datum for styrelsesammantrade 2026-02-06 utldmnande av allmanna handlingar kan stallas till

Handldggare Ted Lamhem, Avdelningschef Fastighet info@alvstranden.goteborg.se

Beslutsarende — projektering av projekt i del av
Pannverkstaden

Forslag till beslut

o Styrelsen for Norra Alvstranden AB godkéanner en investering om jillmnkr exklusive
moms for projektering for att uppfora en invandig byggnad samt 6vriga nodvandiga
atgarder i del av Pannverkstaden, Lundbyvassen 4:6.

Sammanfattning

Pannverkstaden 4r en av byggnaderna som ligger pa den stora varvsfastigheten
Lundbyvassen 4:6. Pannverkstaden bestar bland annat av flera stora verkstadshallar, dar den
storsta hallen varit vakant sedan juni 2020 alltsedan Valmet lamnade lokalerna.

Olika forsok har gjorts med att hitta intressenter for lokalerna, men dessa forsok har fallit,
antingen pd grund av oforenlighet med detaljplanens dndamal eller andra orsaker.

Nu har bolaget en intressent som ar ett innovativt svenskt bolag grundat 2015 som
specialiserar sig pé sportnaringsprodukter. Intressenten dnskar forlagga sitt nya huvudkontor
med lab- och telniklokaler till Pannverkstaden. I oktober 2025 tecknades en
avsiktsforklaring gillande hyresavtal mellan parterna.

Den tecknade avsiktsforklaringen innehaller tre etappindelningar. Forstudien i Etapp 1 &r

fardigstalld och drendets framstallan galler ett aska.udf_om.:mh for projektering for att
kunna genomfora Etapp 2.

Projektet bestar av att bygga en modulbyggnad i tva vaningar inne i delar av den stora hallen.
Modulbyggnaden berilanas f& en LOA pa 3 650 kvin och férutom den 6nskas en yta om

2 000 kv forhyras inne 1 byggnaden. I modulbyggnadens forsta vdning kommer lokaler for
laboratorier, telnik, omkladningsrum etc att forlaggas och pa plan 2 dar det 4r mojligt att
skapa dagsljus, planeras kontor.

Lokalerna har stétt tomma och utan intékter 1 6ver fem ar och varit mycket svéra att hyra ut.
Denna inhyming skulle bade ge intékter samt skapa liv och rorelse 1 omrédet. Intressentens
verksamhet bedoms vara mycket intressant och bidrar till utvecklingen av Lindholmen
Innovation District.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031 - 368 96 00
Box 8003, 402 77 Géteborg alvstranden.com
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Den bedémda marknadshyran ér hog for Lindholmen och om vi inte kommer 6verens med
intressenten, finns risk for att lokalerna fortsatt blir vakanta. Kostnadsuppskattningen ar
gjord i tidigt skede i en gammal och sliten byggnad. Det finns risk att oforutsedda kostnader
kan dyka upp under kommande projektering och utférande.
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Beddomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet. Det &r en mattlig investering
som ligger inom bolagets ordinarie verksamhet.

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Lokalerna i Pannverkstaden har varit vakanta under lang tid och inte inbringat négra intékter.
Om projektet blir av kommer uthyrningen ge intékter under lang tid.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Att nyttja redan byggda strukturer som gors i detta projekt &r ett bra sétt att minska
klimatavtrycket och hushélla med resurser.

Beddmning ur en social dimension

Att fylla dessa lokaler med verksamhet kommer bidra till att 6ka tryggheten i omradet och
skapa mer liv och rorelse i den Ostra delen av Lindholmen.

Samverkan

Partssamverkan eller information har skett inte skett med de fackliga organisationerna.
Samverkan med andra aktorer beskrivs under rubriken ”Sammanhang”.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom tva

veckor efter avslutat styrelsesammantrade pa goteborg.se.

Bilagor
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Arendet

Arendet giller ett beslut om investeringsmedel for projektering av en ombyggnad av del av
Pannverkstaden for ett innovativt svenskt bolag.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Pannverkstaden ar en av byggnaderna som ligger pa den stora varvsfastigheten
Lundbyvassen 4:6. Pannverkstaden bestér bland annat av flera stora verkstadshallar, dar den
storsta hallen varit vakant sedan juni 2020 alltsedan Valmet ldmnade lokalerna.

Olika forsok har gjorts med att hitta intressenter for lokalerna, bade olika sportanlédggningar
och andra mer industriella verksamheter som utveckling av batterier, men dessa forsok har
fallit antingen pa grund av oférenlighet med detaljplanens d&ndamal eller andra orsaker.

En grundlig forstudie har gjorts for att prova en lokalanpassning till sa kallade kombilokaler
och en enklare restaurang under &r 2022-2023. Bolaget valde d4 att inte ga vidare med
atgérder efter forstudien.

Nu har bolaget en intressent som 4r ett innovativt svenskt bolag grundat 2015 som
specialiserar sig pa sportnaringsprodukter och ar frimst kdnda for sitt hydrogelteknologi som
mojliggor ett hogt kolhydratintag utan magproblem. Foretagets produkter anvénds av
elitidrottare men dven motionérer 6ver hela vérlden. De 4r ocksé sponsor och leverantor av
sportdryck till Goteborgsvarvet. Intressenten onskar forldgga sitt nya huvudkontor med lab-
och tekniklokaler till Pannverkstaden.

I oktober 2025 tecknades en avsiktsforklaring gillande hyresavtal mellan parterna och i
januari 2026 avslutades forstudien for projektet.

Arendets historik

o 2022-06-21 beviljades 2 mnkr av ledningsgruppen for en forstudie av den stora
vakanta hallen i Pannverkstaden. 1,24 mnkr upparbetades under forstudien. Dessa
kostnader dr avskrivna.

o 2025-10-08 beviljade Avdelningschef Fastighet 250 tkr till forstudie for
intressentens etablering. Utfall 4r till dags datum 320 tkr, varav 75 tkr 4r intern

projektledartid.
e 2025-12-15 Informationsérende till styrelsen om eventuellt kommande projekt i
Pannverkstaden.
Sammanhang

Pannverkstaden ligger i ett sammanhang som utvecklats med etableringen for Geelys
verksamhet samt ett hotell, pdgdende detaljplan for Regnbégsgatan, ny férjehallplats
Lundbystrand samt ny sparvidg som dppnade i december med sparvagnshallplatsen
Pumpgatan pa gangavstand.

Dialog har héllits med bygglovsavdelningen pa Stadsbyggnadsforvaltningen kring
mojligheter att skapa ljusinslédpp i Pannverkstadens fasader.

4 (5)



Alvstranden Utveckling AB

Bolagets bedomning

Projektet

Avsiktsforklaring

Den tecknade avsiktsforklaringen innehaller tre etappindelningar. Etapp 1 berdr en forstudie
for att utreda forutséttningarna for projektets genomforande. Etapp 2 ar beroende av
resultatet av férstudien, men avsikten dr att besluta om och genomfora en fordjupad
projektering. Etapp 3 genomfGrs om parterna kan enas om forutséittningarna for Projektets
genomforande och ska utmynna i att parterna ingar ett bindande hyresavtal.

Forstudien i Etapp 1 4r nu fardigstélld och visar att den planerade byggnationen i
Pannverkstaden ar tekniskt genomférbar utifran dagens kunskap. Byggnaden bedoms darfor
kunna anpassas for intressentens verksamhet.

Etapp 2 ber6r fordjupad projektering och framtagande av forfragningsunderlag for
entreprenadupphandling. For etapp 2 skall ett tilldggsavtal tecknas med intressenten.
Avsikten dr att tilldggsavtalet skall tecknas inom kort, malet dr innan januari manads utgang.

Omfattning

Projektet bestar av att bygga en modulbyggnad i tva vaningar inne i delar av den stora hallen.
Modulbyggnaden berdknas fa en LOA pa 3 650 kvm och forutom den 6nskas en yta om

2 000 kvm forhyras inne i byggnaden mot Oster. I ett senare skede kan eventuellt ytor
expanderas och forhyras mot vaster, men kostnader for atgarder och 16nsamhetsbedémning
baseras pa naimnda ytor.

I modulbyggnadens forsta vaning kommer lokaler for laboratorier, teknik, omkldadningsrum
etc att forlaggas och pa plan 2 dar det ar mojligt att skapa dagsljus, planeras kontor.

Figur 1 Planritning over aktuell lokal i Pannverkstad med modulhus inritat. Gaveln till vinster vetter mot oster
och Frihamnen. Rod markering visar plangrdnsen i samrddsskedet for DP Regnbdagsgatan.
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Figur 2 Illustration av "hus i hus" i vakant yta i Pannverkstaden

Figur 3 Sektion av modulbyggnad som visar planerade ljusinslipp i den befintliga byggnaden

Byggteknisk genomférbarhet

Forstudien visar att projektet ér tekniskt genomforbart. Den invéndiga paviljongen kan
uppforas utan markingrepp och byggnaden klarar de planerade installationerna. Det finns ett
antal viktiga fragor som behdver hanteras i den kommande projekteringen och dessa berér;

e Brand — Utrymningslésnignar, brandkrav mm. Anvindningen av intressentens
onskade ”Event Space”.

e Konstruktion — Geotekniska underséknignar och kontroller av befiltig platta,
fundament och lastvégar.

e VVS — Status och verifierad kapacitet pa befintliga ledningar.
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Ekonomi

Moms

Intressenten dr momspliktig, varfor projektets atgérder bor kunna goras med fullt
momsavdrag.

Indexreglering
Kommande hyresforslag kommer att indexregleras till 100%.

Tidplan

Nedanstaende dversiktliga tidplan avser hela projektet. Etapp 2 som denna framstallan avser
berdr Q1-Q3 2026 fram tills parterna ingér hyresavtal.

e Q1 -Q2 2026 — Framtagande av FFU.

e Q22026 — Bygglov for att genomfora Projektet soks.

¢ Q2 2026 — Upphandling entreprenad, som villkoras av inganget hyresavtal.
e Q32026 — Alvstranden presenterar en hyresoffert for Lokalen.

e Q32026 — Parterna ingér hyresavtalet.

e Q32026 — Entreprenadavtal for genomforande av Projektet ingas

e Q32026 -Q2 2027 — Entreprenaden genomfors.

e Q22027 - Preliminart tilltrdde till lokalen.
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Maojligheter

Lokalerna har statt tomma och utan intdnkter i 6ver fem ar och varit mycket svar att
hyra ut, Denna inhyrning skulle béde ge intékter samt skapa liv och rorelse 1
omradet.

Intressentens verksamhet bedoms vara mycket intressant och bidrar till utvecklingen
av Lindholmen Innovation District.

Intressentens verksamhet bedoms vara forenligt med det Ramverk som géller for
industriplanen pa Gotaverksomradet.

Dialog har hallits med Stadsbyggnadsforvaltningen om de fasadférédndringar som
behover goras och de bedomer det som fullt mojligt att Sppna upp Pannverkstadens
fasader for ljusinslépp.

Risker

Tidplanen &r mycket sndv for att forsoka tillmotesgé intressentens onskemal, det
finns risk for tidsforskjutningar om négot oforutsett intriffar.

I projekteringen behover fortsatt fragor avseende brand, konstruktion och VVS
utredas. Dessa utredningar kan fa paverkan pa valda 16sningar i projektet.

Den bedémda marknadshyran ér hog for Lindholmen och om vi inte kommer
Overens med intressenten, finns risk for att lokalerna fortsatt blir vakanta. Nedlagda
kostnader for Etapp 1 blir d& en forgédveskostnad.

Kostnadsuppskattningen ar gjord i tidigt skede i en gammal och sliten byggnad. Det
finns risk att oférutsedda kostnader kan dyka upp under kommande projektering och
utférande.

Delar av berord lokal finns med inom plangransen for samréddshandlingen for DP
Regnbagsgatan, men bolaget har inkommit med synpunkter pa forslaget och tydligt
motsatt sig det.

Etableringen forhindrar en eventuell mojlighet till att skapa nya byggritter pa den
del av Pannverkstaden som nu berdrs, tidigare 4n den avskrivningstid pa 30 ar som
ar bedomd.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Lokalerna i Pannverkstaden har varit vakanta under lang tid och inte inbringat négra intékter.
Om projektet blir av kommer uthyrningen ge intékter under lang tid.
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Ekologisk dimension

Att nyttja redan byggda strukturer som gors i detta projekt &r ett bra sétt att minska
klimatavtrycket och hushélla med resurser.

Social dimension

Att fylla dessa lokaler med verksamhet kommer bidra till att 6ka tryggheten i omradet och
skapa mer liv och rorelse i den Ostra delen av Lindholmen.
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