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Beslutsarende punkt 16

Investering — Station Centralen

Forslag till beslut

att ge vd i uppdrag att paborja investering genom framtagande av
upphandlingsunderlag i samverkan med Vasttrafik AB for uppférande av
Station Centralen for ett belopp om hogst 5,5 mnkr samt att aterkomma

till styrelsen med fullstandigt underlag for slutlig investering innan upphandling
av entreprenor for slutligt entreprenadgenomforande.
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Investering — Station Centralen

Bakgrund

Utvecklingen av Centralen-omradet ingr i vision Alvstaden, vilken antogs av
kommunfullmaktige 2012.

Ett stadsutvecklingsprogram har tagits fram fér omradet (ver 2.0 mars 2016).

Ett detaljplanearbete for omradet pagar dar granskningsfasen avslutades i oktober 2016.
Planerad tid for lagakraftvunnen plan ar forsta halvan av 2018.

Fastighetskontoret har genom ett TU till fastighetsnamnden daterat 2016-05-16 noterat
foljande avseende markanvisningen till Higab: ” Fastighetskontoret féresldr att
direktanvisning tillimpas som metod for den aktuella markanvisningen. Detta innebdir att
markanvisningen inte féregds av ndgon annonsering med mdjlighet for intresseanmédilan frdn
andra byggintressenter. Motiven fér detta anges nedan.

Higabs verksamhet styrs av dgardirektiv frdén kommunfullmdktige. Uppdraget ér att bidra till
stadens utveckling genom att vara ett strategiskt verktyg for Géteborgs Stad inom
fastighetsomrddet. Higab arbetar for att Iangsiktigt dga, varda och utveckla unika
fastigheter fér offentliga verksamheter och mindre féretag i Géteborg.

Fastighetskontoret bedémer att den byggrdtt som skapas ovanpd mittuppgdngen fér
Vistlénken station Centralen utgér en unik méjlighet for staden att skapa ndgot attraktivt
som bidrar till stadsutvecklingen i det utvecklade stationsomrddet. Higab bedéms vara en
part som kan férvalta denna potential for staden val”.

” Stationsomrddet dr huvudentré till centrala Géteborg och kommer att utvecklas till en
innerstadsmiljé med hég tdthet och ett blandat innehdll. Den aktuella byggrdtten ér
strategiskt placerad i stationsomrddets norra del och med potential att bli en stark madlpunkt
i den regionala kérnan. Inriktningen fér byggnadens innehdll dr att skapa lokaler och
métesplatser som samspelar med stadslivet utanfér. Detta kan exempelvis inkludera lokaler
fér kultur och foér barn och unga”.

Den byggratt som Higab blir markanvisad kommer att ligga i direkt anslutning till Nils
Ericson-terminalens norra del. Omfattningen bestar av delar av plan tva och tre i den
stationsdel av Vastlanken som kallas ”Mittuppgangen”. Plan ett och delar av plan tva
kommer att utféras med Vasttrafik som byggherre. Stationsdelen under jord (sparomradet)
kommer att utforas av Trafikverket. FOr att hantera de fastighetsrattsliga aspekterna
kommer stamfastigheten att delas genom tredimensionell fastighetsbildning dar Higab,
Vasttrafik och Trafikverket bildar varsin fastighet. Higabs del av byggnaden kommer att
vara i storleksordningen 6 000 m? BTA.

Arendet
Investeringen avser uppfoérandet av del av en ny centrumbyggnad ovanpa Vastlankens
Station Centralen.
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Higab har pa initiativ fran fastighetskontoret varit delaktig i projektet sedan hosten 2016.
Vasttrafik har tagit fram en programhandling for hela byggnaden.

Projektet kommer att drivas i nara samarbete med Vasttrafik. Samarbetet kommer att
definieras genom ett samverkansavtal.

Da Trafikverkets arbete med konstruktionen av Vastlanken och dess uppgang vid Centralen
pagar for fullt 4r det av yttersta vikt att investeringsbeslutet fattas sa att forberedelser for
hur huset ska se ut kan fortskrida.

Arendet har en direkt koppling till Higabs roll som fastighetsbolag inom Géteborgs Stad, med
uppdrag att mota stadens behov.

O Barnperspektivet — Higabs uppdrag ar att sakerstalla att intentionen i

inriktningen av anvandningen av byggnaden kommer att tas omhand inom

projektet.

Jamstalldhet — Perspektivet kommer att beaktas i det fortsatta projektet.

0 Mangfald — Perspektivet kommer att beaktas i det fortsatta projektet.

0 Miljo — Det finns en uttalad ambition att stationsbyggnaden ska byggas
miljdanpassat och energieffektivt.
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Analys av investeringen

Huvudinriktningen for investeringen ar att den ska ga till ett allmannyttigt andamal inom
staden.

Finner Higab i ett senare skede att det inte gar att finna ett behov inom staden kommer

fastigheten/byggratten att saljas pa den 6ppna marknaden. Detta beslut behover fattas

innan produktionsfasen inleds.

Investeringen ar i dagens penningvarde (2016-12) berdknad till 235 mnkr. Newsec har gjort
en vardering pa fardigstalld fastighet till 265 mnkr.
Higab bedomer byggrattens varde (markkop) till ca 25-30 mnkr.

Kostnaden for tidigt skede beraknas till 5 500 0000.

Hyressattning kommer att ske enligt den géangse overenskommelse som finns mellan Higab
och Lokalsekretariatet, och bedémes till ca 2 500 kr/m? i dagens penningvérde.

Riskanalys och osdkerhetsfaktorer

Da fardigstallandetiden ligger om cirka sju ar (2024) ar det i dagsldget inte mojligt att
kontraktera en hyresgast. Higabs bedémning ar dock att en fastighet med Station Centralens
lage alltid kommer vara attraktiv pa marknaden. Kontakter har tagits med lokalsekretariatet
for att inleda arbetet med att undersoka det langsiktiga behovet inom Staden.
Lokalsekretariatet pekar pa en inriktning mot gymnasieskola

Generella risker/osdkerheter
O Ingen hyresgast
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Lang tid till fardigstallandet

Flera parter i projektet (Vasttrafik, Trafikverket)

Risk for overklagande av detaljplan

Risk for overklagande av bygglov

Finansiella laget pa marknaden vid tiden for upphandling
Tillganglighet till omradet (trafik, kommunikationer, tillfarter) under
pagaende byggtid

Resursbrist externt och internt (6verhettad marknad)
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Slutsats
- Genom fortsatt projektering och uppfoérande av ny stationsbyggnad sa genomfor
och verkstaller Higab fastighetskontorets 6nskemal om att behalla en strategiskt
viktig fastighet inom Staden.

Bilagor
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