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Beslutsarende - tillaggsaskande Detaljplan for
kontor med mera vid Lindholmsplatsen

Forslag till beslut

Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB godkinner ett tilliggsiskande om 4 mnkr
inklusive moms for att slutfora detaljplan for kontor med mera vid Lindholmsplatsen.

Askandet medfor en totalbudget for tidiga skeden och detaljplan om 25 mnkr.

Sammanfattning

Alvstranden Utveckling AB arbetar sedan 2015 att utveckla Lindholmsplatsen. Ar 2019
tecknades planavtal for aktuellt projekt som bendmns Detaljplan for kontor med mera pa
Lindholmsplatsen.

Styrelsen har sedan tidigare beslutat om 20,9 mnkr for arbete med tidiga skeden samt
detaljplan.

Da arbetet dragit ut pa tiden, stadsbyggnadsndmnden stéllt krav pé ett omarbetat
gestaltningsforslag och flertalet yttranden vid samrad medfort kompletterande utredningar
behovs en utokad budget om 3,3 mnkr {or att slutfora arbetet. Efter avrundning ar
tillaggsdskandet om 4 mnkr och en totalbudget om 25 mnkr.

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

Bedomning ur ekonomisk dimension

Att slutfora arbetet med detaljplanen for Lindholmsplatsen forvintas 6ka vérdet pd bolagets
fastigheter inom planomréadet och bedéms dédrmed ha positiv effekt pd bolagets ekonomi.
Hittills har ndra 20 mnkr investerats i arbetet och en mindre del av arbetet aterstar.

Bedomning ur ekologisk dimension

Vid markanvisning dr ambitionen att folja bolagets klimatramverk utan att goéra avkall pa
bolagets ekonomiska krav.

Da exploateringen planeras i anslutning till goda gang- och cykelstrdk samt i ett
kollektivtrafiknéra ldge véntas andelen resor med héllbara fardsétt pa Lindholmen dka.

I dagsliget bestar stor del av planomradet av hardgjorda ytor sdsom bebyggelse, parkering
och gata. Ambitionen ir att nd stadens mal avseende gronytefaktor. Da i princip hela
kvartersmarken kommer att bebyggas kommer takytor att anviandas for gronska, dag- och
skyfallshantering.

Bedomning ur social dimension

Detaljplanen kommer att mdjliggdra for ett kontor men dven stadsdelstorg, ett hotell och
centrumverksamheter. Utvecklingen av platsen kommer att bidra med métesplatser och
verksamheter som bidrar till aktivitet pa kvéllar och helger vilket 6kar trivseln och
tryggheten i omradet.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget

1. Beslutsunderlag styrelsen 2018, SH Centrala Lindholmen Askande 181123 Dnr
0561/18

2. Beslutsunderlag styrelsen 2023, SH 13 Tillaggsdskande detaljplan
Lindholmsplatsen 2023-10-23 Dnr 0329-22

3. Projektbestillning Lindholmsplatsen ver 2.2, 2026



Alvstranden Utveckling AB

Arendet

Tillaggsdskande om 4 mnkr inklusive moms for att slutfora arbetet med Detaljplan f6r kontor
med mera vid Lindholmsplatsen. Askandet medfor en totalbudget for tidiga skeden och
detaljplan om 25 mnkr.

Bakgrund

Alvstranden Utveckling AB arbetar med Detaljplan for kontor med mera pé
Lindholmsplatsen. Syftet med detaljplanen ar att mojliggora ny verksamhetsbebyggelse om
ca 73 000 BTA och ett nytt allmént torg som stérker Lindholmsplatsen som nod och stérker
omradet som kunskapscentrum.

Arbetet for att utveckla Lindholmsplatsen har pagétt sedan 2015. Ar 2019 tecknades
planavtal. Under hosten 2025 var detaljplanen pa samrad och granskning ar planerad till Q1
2027. Antagande av detaljplanen vintas Q1 2028.

Styrelsen har sedan tidigare beslutat om 20,9 mnkr for arbete med tidiga skeden samt
detaljplan. For att kunna slutfora detaljplanearbetet berdknas behov av en utokad budget om
3,3 mnkr, vilket ger en totalbudget om 24,2 mkr. Efter avrundning ger det ett tilldggsdskande
om 4 mnkr och en totalbudget om 25 mnkr.

Bakgrunden till att budgeten behdver utdkas ér foljande:

e Tiden for planarbetet har dragit ut pé tiden, vilket medfor 6kade personalkostnader.

e Infor samradet meddelade Stadsbyggnadsndmnden att framtaget
gestaltningsprogram behdvde arbetas om. En mer klassisk arkitektur efterfragades.
Det omtag som kriavs medfor 6kade arkitektkostnader.

e Under hosten 2026 var detaljplanen pa samrad. Samradsyttranden har inkommit som
medfor kompletteringar av flera utredningar sasom geoteknik, riskanalys for skyfall,
luftmilj6é och markmilj6. En utredning avseende konstruktion for att mdjlggora
etappvis utyggnad har ocksé tillkommit.

Arendets historik

2016-04-28 Beslutad budget av ledningsgruppen om 4,1 mnkr inklusive moms for
Afférsanalys (arbete i tidigt skede).

2018-11-23 Beslutad budget av styrelsen om ytterligare 11,3 mnkr inklusive moms for
arbetet med detaljplan for Centrala Lindholmen.

2023-11-27 Beslutad budget av styrelsen om ytterligare 5,5 mnkr inklusive moms for
arbetet med detaljplan for Lindholmsplatsen.

Beslut av styrelsen att inkludera tidigare, av ledningsgruppen, beslutade medel om
4,1 mnkr inklusive moms fran 2016-04-28 i beslutet.

Totalt beslutad budget om 20,9 mnkr

2026- 04- 21 VD beslutade i samrad med styrgruppen om att ett tilliggsdskande pa 3,3
mnkr och en totalbudget for projektet om 24,2 lyfts till styrelsen.



Alvstranden Utveckling AB

Bolagets bedomning

Ekonomi

Tidigare nedlagda kostnader uppgar till 19,6 mnkr varav 3,8 mnkr for arbete med
affarsanalys/tidiga skeden och 15,8 for arbete med detaljplanen sdsom plankostnader,
personalkostnader, utredningskostnader och arkitektkostnader.

Aterstidende kostnader bestar av kompletterande utredningar, arkitektkostnader och 6kade
kostnader for projektledning.

Moment Beslutad budget Utfall Forslag ny budget
(2023-11-27) (2026-04-14) (2026-06-01)
Tidiga skeden, parallella uppdrag 4,1 mnkr 3,8 mnkr 3,8 mnkr
Plankostnader 4,0 mnkr 2,8 mnkr 4,0 mnkr
Utrednings- och arkitektkostnader 6,5 mnkr 6,8 mnkr 8,6 mnkr
Projekt/byggledning 5,6 mnkr 6,2 mnkr 7,1 mnkr
Risk 0,7 mnkr| 0,7 mnkr
Summa: 20,9 mnkr 19,6 mnkr, 24,2 mnkr

Askandet 4r avrundat vilket ger ett tilliggsiskande om 4 mnkr och en totalbudget om 25
mnkr.

Projektets bidrag i relation till bolagets mal, verksamhetsplan 2026:
e Oka virdet pa bolagets mark och fastigheter genom utveckling och forvaltning.
e  Genomfor markanvisningar/forsiljning Lindholmsplatsen och Regnbagsgatan.

e Nojda samarbetspartners som hjélper oss framat i vara processer.

Konsekvenser av uteblivet beslut

Om beslut om tilldggsdskande inte fattas innebar det att bolaget inte kan slutfora detaljplanen
som dr i sent skede. Nedlagt arbete med detaljplanen blir till stor del forgdves och bolaget
gér miste om en vérdeutveckling for fastigheterna. Ett avsluta arbetet med detaljplanen i
detta sena skede kan, om det inte finns tydliga motiv, dven paverka stadens tillit till bolaget.

Handliggarens namn: Chefens namn:

Asa Svensson Christer Abrahamsson
Befattning: Befattning:
Fastighetsutvecklare Chef Fastighetsutveckling
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Beslutsarende — Investeringsbeslut Centrala
Lindholmen fr.o.m. 2019 t.o.m. 2021

Forslag till beslut

e Styrelsen beslutar att projektplaneringsfasen (TG1-TG2) far en total
budget om 11,2 mnkr inkl moms fr.o.m. 2019 t.o.m. 2021. Detta {or att
tillsammans med Chalmersfastigheter (CFAB) och i samverkan med
SBK ta fram ny detaljplan for Centrala Lindholmen vilket mojliggor for
utveckling av Lindholmen Science Park (LSP) och Chalmers verksamhet
pa Campus Lindholmen i enlighet med malbilden for omradet. Obs,
budgeten avser endast Alvstrandens andel av detaljplanekostnaderna.

Sammanfattning

For att mojliggora utvecklingen av LSP behdver en ny detaljplan for
Lindholmens centrala delar tas fram. Alvstranden har for avsikt att
tillsammans med CFAB, och i samverkan med SBK, arbeta med detta
for att kunna tillgodose néringslivets och akademins lokalbehov och
diarmed trygga omradets attraktionskraft som internationellt kluster for
fordons- och IT-branschen.

I och med detaljplanearbetet gér projektet in i projektplaneringsfasen,
vilket krdver en investering pa ca 11,2 mnkr inkl. moms for perioden
2019-2021. En viktig faktor som dock kan paverka savél innehall som
framdrift av projektet dr oenigheten inom staden avseende
Lindholmens inriktning och hur omradet ska fortsétta utvecklas.

Bakgrund

Inom och kring Lindholmen pégar for ndrvarande en kraftig
utveckling av bostédder, kontor, service och métesplatser. Lindholmen
Science Park (LSP) har sin kdrna i centrala Lindholmen och
Alvstranden vill nu forstirka centret med utbyggnad av s.k.
“histskotomten” och kringliggande fastigheter. Vidare har Chalmers
for avsikt att utoka sin verksamhet pa campus Lindholmen 1 ett led att
tillgodose lokalbehoven pa sikt samt 6ka nédrvaron i ett omrade dér
framgédngsrika kluster inom fordons- och IT-omradet snabbt véxer.
Alvstranden och Chalmersfastigheter (CFAB) har tillsammans
genomfort forstudier, dér parallella arkitektuppdrag resulterat 1 en

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Géteborg / www.alvstranden.com
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struktur for hela omradet. Alvstranden och CFAB har beslutat om att
fortsdtta samarbetet kring utvecklingen av centrala Lindholmen och i
samverkan med stadsbyggnadskontoret (SBK) ta fram en ny detaljplan
for del av omradet.

Projektet omfattar foljande av Alvstrandens fastigheter:

* Lindholmen 735:496 (Hiastskotomten)
* Lindholmen 735:502 (P-huset)
* Lindholmen 30:3 (Navet)

Vidare omfattar projektet del av fastigheterna Lindholmen 6:5
(Chalmersfastigheters) samt Lindholmen 735:484
(Fastighetskontoret).

Projektets ungeférliga geografiska avgransning framgar av bild enligt

nedan.
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Beskrivning av innehall
Syftet ér att, tillsammans med CFAB och i samverkan med SBK, ta

fram ny detaljplan f6r Centrala Lindholmen vilket m&jliggor for
utveckling av LSP och Chalmers verksamhet pa Campus Lindholmen
1 enlighet med mélbilden f6r omradet.

Forvéantningar pa projektplaneringsfasen ér att 1 samverkan med
CFARB sikerstilla att for Alvstranden dnskvirda hallbarhetsmissiga,
affarsmassiga och byggbarhetsmissiga aspekter uppfylls i, av SBK
framtagen, ny detaljplan. Infor igdngsittning av planarbetet kommer
Alvstranden och CFAB att teckna ett samarbetsavtal avseende
detaljplanearbetet dér foljande kostnader delas 50/50:

* Henning Larsen, skissande planarkitekt fran parallella
uppdragen

* Extern plankonsult.

* Geoteknisk undersokning

* Milj6teknisk markundersdkning

* Ev. extern héllbarhetskonsult

Projektets forvintade slutresultat ar:
* Business Case — Byggnation i egen regi
* Ny detaljplan {for Centrala Lindholmen

Overgripande Effektmal

Projektets effektmal &r att bidra till Centrala Lindholmens fortsatta
utveckling som ledande internationell kunskapsnod med motesplatser
som ytterligare stirker samverkan mellan niringsliv och akademi samt
som uppmuntrar till fortsatt utveckling och innovation. Vidare
utvecklas omradet till en levande stadsdel med verksamheter utanfor
kontorstid och detta med en tithet som svarar mot omréadets
strategiska lage i1 anslutning till den starka knytpunkten for
kollektivtrafik.
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Avgransning

Arbetet kommer drivas som ett projekt inom portfoljen Utveckla
hallbar stad. Askandet avser arbetet i Projektplaneringsfasen, dvs.
fr.o.m. TG1 t.o.m. TG2, vilket motsvarar detaljplanearbetet.

Personella resurser
Foljande interna resurser som innefattas av projektbudgeten:

* Projektégare (Projektstyrning)

* Projektledare (Projektstyrning)

* Projektkoordinator (Projektstyrning)

* Processledare hallbarhet (Urban Planering)

Ovriga interna resurser, som omfattas av annan budget

» Fastighetsutvecklare

* Fastighetschef

» Transaktionscontroller/projektcontroller
* Bolagsjurist

* Lantmatare

* Kommunikationsstrateg

Beroenden

Alvstrandens Agardirektiv samt Vision Alvstaden utgdr grunden for
formulering av effektmalet. Projektet ska drivas i enlighet med
Alvstrandens styrande dokument vilka &r tillimpliga for
projektverksamhet. Projektet utgor del av Program Lindholmen, vilket
Alvstranden driver internt.

Viktiga intressenter som har paverkan pa, eller paverkas av, projektet
ar foljande:

+ CFAB
« LSP
* Goteborgs Stad (SBK, FK, TK, KoV, PoNF)

Sidadav7
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* Projekt stadslinbana
* Projekt sparvidg Lindholmsallén
* Boende och verksamma pa Lindholmen, inkl. studenter.

Styrdokument som kan paverka projektet avser t.ex strategiska
utredningar som FOP, PBL-Program, Alvstaden konkret samt dvriga
externa projekt eller uppdrag dir resultaten kan paverka Lindholmen
eller vice versa t.ex projekt stadslinbana, projekt sparvdg och
Lindholmsallén.

Ekonomi

Tidigare godkénd budget (2016-04-28) for Centrala Lindholmen
(Eko-ID 64371) dr 4 078 500 kr inkl. moms och avser forstudier i
form av parallella uppdrag samt analysfas (TGO-TG1). Upparbetat
fran 2016 och per 2018-10-19 uppgér till 2,9 mnkr inkl. moms.
Slutkostnadsprognosen for 64371 uppgar till ca 3 900 000 kr inkl.
moms och projektet berdknas pagé t.o.m. december 2018.

Bedomningen ér att tillkommande investeringar for perioden 2019-
2021 uppgér till ca 11,2 mnkr inkl. moms, se bilaga Projektbudget
dat 181019. Obs, kostnader for ev. framtagning av sk.
genomforandestudie (GFS) dr ej inkluderat i budgeten da kostnaden &r
oviss 1 dagsliget.

Beslutad budget 2016-2018 och tillaggsaskande 2019-2021

Forstudie & analysfas Projektplaneringsfas
4,1 mnkr (inkl moms) 11,2 mnkr (inkl moms)
A b

[ |

Projektledning Centrala Lindholmen
Parallella Uppdrag
Arbetspaket: Detaljplan 4,7 mnkr finki. kento 58050 + 5811)
L n
Projektanalys Arbetspaket: Markbundna utredningar 0,5 mnkr (k. kento se1s, 3620, 88200)

Arbetspaket: Hallbarhet 0,5 mnkr finki. kenta s823)

* Projektledning Centrala Lindholmen 5,0 mnkr ginki. konto 5821, 8827, 5829, 8857
.

Arbetspaket: Business Case 0,5 mnkr (k. konto 9818, 5828)

— 14— mw
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Risker
Arbete har paborjats diar 6vergripande risker identifierats. Exempel pa

risker med att genomfora projektet dr foljande:

* Oenighet inom staden avseende Lindholmen och inriktningen
for fortsatta utvecklingen av omradet.

* Exploateringen tar tid och fardigstidllandet hinner inte mota
néringslivets behov av verksamhetslokaler i tid och potentiella
hyresgéster viljer att etablera sig ndgon annanstans.

* Exploateringen kommer ske samtidigt som minga andra stora
projekt pd Lindholmen, vilket innebér hogre komplexitet och
beroenden i samordningen med staden.

* Projekt stadslinbana uteblir eller laggs pa is pga. politisk
oenighet.

* Projekt sparvidg Lindholmsallén.

Vidare har foljande risker identifierats om vi inte genomfor projektet:

*  Mojligheter for kunskapsklustret att vixa i takt med
néringslivets behov uteblir och verksamheter flyttar till
alternativa kluster pd andra stéllen.

* Riskerar Volvos och akademins fortsatta koppling till LSP.

* Underlag (brukare) for planerade utbyggnaden av
kollektivtrafiken uteblir.

Tidplan

Efter godkédnd budget passerar projektet TG1 och projektet kliver in i
ndsta fas; Projektplaneringsfasen. Leveranserna inom denna fas
stracker sig t.0.m. ar 2021, da nista strategiska grind (TG2) passeras.
Detta bygger pa antagandet att positivt planbesked samt igangséttning
av detaljplanearbetet 4ger rum under Q1 2019. Detaljplanearbetet
beddms pagd minst t.o.m. 2021, forhoppningsvis inkl. lagakraftvunnen
detaljplan.

Sida6av7
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Beslutsordning
* Projektigare (Programledare Lindholmen) 2018-10-16,
granskning

* Programigare (Portfoljagare) 2018-10-18, granskning
* Ledningsgruppen 2018-10-30, beslut
+  Alvstranden Utvecklings Styrelse 2018-11-23, slutligt beslut

Bilagor

Projektdirektiv TG1-TG2 v.2.0 dat. 2018-10-19
Projektbudget Centrala Lindholmen dat. 2018-10-19
Virdeanalys Centrala Lindholmen v.2.0 dat. 2018-10-19

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD
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Styrelsehandling 8

Norra Alvstranden Utveckling AB

Diarienummer 0379/22

2023-11-27

Handlaggare:

Lena Baeza Programledare, Annika Wilén Projektchef

Beslutsarende - tillaggsaskande detaljplan
for Lindholmplatsen

Forslag till beslut

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB, for Lindholmspiren Beta AB:s
rakning, beviljar ett tilliggsdskande om 5,5 mnkr inklusive moms for arbetet med
en detaljplan for Lindholmsplatsen.

e Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB, for Lindholmspirens Beta AB:s
rakning, inkluderar tidigare av ledningsgruppen beslutade medel pa 4,1 mnkr
inklusive moms fran 2016-04-28 i beslutet.

Sammanfattning

Arbetet med en detaljplan for Lindholmsplatsen startade redan 2015 och har pagétt sedan
dess med paus 2020-2022.

Att hela projektet har dragit ut pé tiden har ocksé medfort att ursprungligt budgeterade
kostnader behover justeras till nuvarande kostnadslége.

Detaljplanearbetet omfattar 79 000 kvm BTA.

Under 2023 har det varit god framdrlft i planarbetet Samrad planeras till Q1, 2024 och nu
sammanstills en midngd utredningar. Detaljplanen for Lindholmsplatsen forvéintas antas
Q1, 2026 (villkorat att planprogrammet blir godként).

Bolaget har ocksa tecknat en avsiktsforklaring om markanvisning till en strategisk aktor
pa 30 000 kvm BTA kontor for forvirv vid lagakraftvunnen plan.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B infoi@alvstranden.goteborg.se 031-268 95 00
Box 8003, 402 77 Goteborg www alvstranden.com
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Samverkan

Samverkan ér inte aktuellt for det har drendet.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut beslutsunderlag tillsammans med protokoll
inom tva veckor efter avslutat styrelsesammantriade pa goteborg.se.

Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Tillkommande dskande om 5,5 mnkr redovisas som pagéaende arbete i balansrdakning och
kommer sedan att belasta resultatrdkningen det ar som kdparen tilltrdder byggratten.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet ur detta perspektiv.

Beddomning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet ur detta perspektiv.



Alvstranden Utveckling AB

Arendet

Tillaggsédskande om 5,5 mnkr for arbetet med en detaljplan f6r Lindholmsplatsen.

Bakgrund

2015 fick Alvstranden Utveckling AB avslag pé en planansdkan pa Lindholmsplatsen
med rekommendationen att ta fram ett helhetsforslag tillsammans med Chalmers-
fastigheter. Detta gjordes genom parallella uppdrag dér arkitektkontoret Henning Larsen
fick uppdraget att bistd i det fortsatta planarbetet.

2017 sokte bolaget, tillsammans med Chalmersfastigheter, planbesked for kontor,
verksamheter, forskarbostéder pa Centrala Lindholmen.

Under 2018 skedde ett antal bearbetningar i samverkan med Stadsbyggnadskontoret och i
november 2018 beviljade styrelsen medel for detaljplanearbetet.

2019 kompletterade Alvstranden sin planansékan, men Chalmersfastigheter hade dé
dragit sig ur planansokan. I juni 2019 erholl bolaget positivt planbesked och planavtal
tecknades i december samma ar.

Detaljplanearbetet startade dock inte som planerat. Staden hade i planprogramsarbetet
samt i arbetet med ekonomisk forstudie (EFS) for Lindholmen identifierat ett ekonomiskt
underskott betridffande utbyggnad av allmén plats for kommande utveckling av
Lindholmen som helhet. En ekonomisk atgirdsplan togs fram av Staden for sévél
Lindholmen som for stadens 6vriga utvecklingsomraden och 2022 aterupptogs
programarbetet for Lindholmen. I slutet av samma &r kom detaljplaneprocessen i gang.
Detaljplanen for Lindholmsplatsen forvéntas antas Q1, 2026 (villkorat att plan-
programmet blir godként).

FEETERRNNENE,

Volymstudie som gav positivt planbesked i juni 2019 (110 000 kvimn BTA).

Under éren da detaljplanen var pausad (2020-2022) har Alvstranden Utveckling arbetat
vidare med projektet. Bland annat har en affars- och marknadsanalys tagits fram och
exploateringsgrad/ekonomi och genomforbarheten har studerats. Bolaget har ocksé
tecknat avsiktsforklaring om markanvisning till en strategisk aktor pa 30 000 kvm BTA
kontor for forvarv vid lagakraftvunnen plan.

3 (5)
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Under 2023 har det varit god framdrift i planarbetet. Samréad planeras till Q1, 2024 och nu
sammanstills en mingd utredningar.

Volymstudie juni 2023 (75 000 kvmm BTA) utan pabyggnad av Navet
(vilket inte dr tekniskt mojligt).

Arendehistorik

e 2016-04-28. Beslutad budget av av ledningsgruppen 4,1 mnkr inklusive moms
for Affarsanalys (arbete i tidigt skede).

e 2018-11-23. Beslutad budget av styrelsen om ytterligare 11,3 mnkr inklusive
moms 1 styrelsen 2018-11-23 for Detaljplanearbete Centrala Lindholmen.

e 2023-10-23. Informationsdrende tilldggsédskande for styrelsen.

Ekonomi

Det innehéll som beskrevs i styrelsebeslutet var kostnader for Henning Larsen (skissande
arkitekt), extern plankonsult, geoteknisk undersokning, miljoteknisk undersokning samt
eventuell extern hallbarhetskonsult. Dessa kostnader var tinkta att delas med Chalmers-
fastigheter 50/50 genom ett samarbetsavtal.

Projektets forvédntade slutresultat var en ny detaljplan samt ett Business Case for
byggnation i egen regi (vilket ocksé ingick i detaljplanebudgeten).

Det kan konstateras att innehallet 1 projektet har fordndrats till f61jd av att Chalmers-
fastighet inte fullf6ljde sina planer om en gemensam detaljplan och att inget samarbets-
avtal eller delande av kostnader genomforts. Men ocksa genom den ofrivilliga paus
2020-2022 som gjorde att detaljplanen inte kom igéng. Tiden nyttjades da till att gora
olika undersokningar och arbeten for att bygga upp kunskap och testa olika konceptidéer
infér kommande planstart. Dessa arbeten har bland annat inneburit undersdkningar kring
barighet for det befintliga huset Navet samt parkeringsdécket, afférs- och marknads-
analyser, studier av exploateringsgrad och ekonomi, genomforbarhetsstudier, projekt-
ledartid med mera.
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Att hela projektet har dragit ut pé tiden har ocksé medfort att ursprungligt budgeterade
kostnader behdver justeras till nuvarande kostnadslége.

Behov av ytterligare medel for att kunna slutfora detaljplaneprojektet

For att slutfora detaljplaneskedet behdvs ytterligare 5,5 mnkr utéver aterstaende medel.
Detta omfattar kostnader for planavgifter, intern projektledning, konsulter (arkitekt,
visualiserare, geotekniker, konstruktdr, hallbarhetspecialist) och kvarstiende/pagaende
utredningar (markmiljoundersokning, trafikanalys, luftutredning med mera).

Nuvarande | Utfall | Aterstdende | Behov av Prognos
budget tom medel ytterligare | totalkostnad
2023 medel
(okt)
Detaljplanebudget
(fram till antagen 11,3 8,1 3,2 55 16,8
plan)

Sammanstdllningen redovisar projektets kostnader i mnkr inklusive moms.

Byggherrekostnader fram till antagen detaljplan
Budget (mnkr) for totala byggherrekostnader fram till antagen detaljplan fér Lindholmsplatsen:

Aktivitet Beslut Utfall | Prognos | Tillaggsaskande
Affarsanalys 4.1 4 4 -
(arbete i tidigt skede) (Ledningsgrupp)
Detaljplanearbete 11,3 8,1 16,8 55
Centrala Lindholmen (Styrelsen)
Summa 15,4 12,1 20,8 5,5

byggherrekostnader
(till antagen detaljplan)

Sammanstdillning redovisar projektets kostnader i mnkr inklusive moms.
Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Tillkommande dskande om 5,5 mnkr redovisas som pagéende arbete i balansriakning och
kommer sedan att belasta resultatrakningen det ar som koparen tilltrader byggratten.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet ur detta perspektiv.

Beddmning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet ur detta perspektiv.
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1. Bakgrund

Denna bestéllning ersétter tidigare beslutade direktiv (2019 och 2022) samt
projektbestéllning (2025) for detaljplaneskedet pa Lindholmplatsen.

Detaljplanen dr en omstart fran 2019 da fastighetskontoret genomforde en sa kallad EFS
(ekonomisk forstudie) vilket medforde att planarbetet avstannade. Planarbetet startade pa
nytt 2023.

Planavtal tecknades i maj 2019 och omfattar totalt 110 000 kvm BTA varav 75 000 kvm
BTA tillkommande yta. Navet ar inkluderat i avtalet.

Den avsiktsforklaring som Alvstranden Utveckling tecknat om att markanvisa 30 000 kvm
BTA till strategisk part (sekretessbelagt namn) har utgatt dé intressenten valt att inte ga
vidare i processen.

Den tidigare malséttningen att resterande byggrétt uppfors i egen regi har utretts i en
forstudie som resulterat i att bolaget inte kommer att agera byggherre.

I skrivande stund forbereder stadsbyggnadsforvaltningen for granskning varen 2027.
Tidplanen for granskning ér beroende av att Planprogrammet for Lindholmen é&r antaget.

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

2016-04-28. Beslutad budget av ledningsgruppen 4,1 mnkr inklusive moms for Affarsanalys
(arbete 1 tidigt skede).

2018-11-23. Beslutad budget av styrelsen om ytterligare 11,3 mnkr inklusive moms i
styrelsen 2018-11-23 for Detaljplanearbete Centrala Lindholmen.

2023-11-27 Beslutad budget av styrelsen om ytterligare 5,5 mnkr inklusive moms for arbetet
med en detaljplan for Lindholmsplatsen.

Beslut av styrelsen om att inkluderar tidigare av ledningsgruppen beslutade medel pé 4,1
mnkr inklusive moms frén 2016-04-28 i beslutet.

2. Syfte

Bolagets syfte dr dels att gora en god markaffar, dels bidra till 6kad attraktivitet och
betalningsvilja for bolagets befintliga lokaler pa Lindholmen, och att tillsammans med
staden bidra till stadsutvecklingen av omridet. Ambitionen &r att forstarka platsen som nav i
omradets innovationskluster och bidra med lokaler till utveckling av stadens néringsliv.

3. Mal, leveranser och omfattning

Malet med den nya detaljplanen ar att fortdta Lindholmsplatsen genom att tillfora
kommersiella ytor om cirka 73 000 kvm BTA.

Leveransen bestar av en lagakraftvunnen detaljplan med byggrétt(er) redo for
markanvisning. Avdelningen Fastighetsutveckling arbetar parallellt med att forbereda for
markanvisning.

Projektet star infor granskningsskede av detaljplanen. Det finns med andra ord begrénsat
mandverutrymme att dstadkomma stora édndringar av det som redan arbetats fram, i stéllet
bor fokus ligga pé att bevaka forutséttningarna for en attraktiv byggrétt i god stadsutveckling
och bolagets intressen.

Klimatambition: att f6lja bolagets klimatramverk utan att gora avkall pé bolagets
ekonomiska krav. (I kommande markanvisning ar tanken att erbjuda attraktiva byggritter
och stilla utmanande krav.)

Ingar ¢j
Att markvisa byggratten/ritterna.

4. Tidplan

Stadsbyggnadsforvaltningen senaste preliminéra tidplan ér

Q3 2025 samrad
Q1 2027 granskning

Q3 2027 tillstyrkande i SBN
Q1 2028 antagande KF
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SBF utgér fran antagandet att byggstart 4r mojlig 2028.

5. Budget

Uppdragets budget bestar av Alvstrandens egen tid for interna resurser, externa resurser for
konsultstod och av stadsbyggnadsforvaltningens tid samt kostnader for de utredningar som
bedoms behovas for att fardigstilla detaljplanen.

Nedanstaende budget godkéndes av styrelsen 2023-11-27

Budget till och med planskede: 16,8 mnkr

Nedlagda kostnader for affarsanalys tidigt skede: 4,1 mnkr

Totalt: 20,9 mnkr

Nytt budgetforslag 2026-04-21

Budgetforslag till och med planskede (inklusive kostnader for affarsanalys): 24,2 mnkr

Moment Beslutad budget Utfall Aterstaende insatser Ny budget
(2023-11-27) (2026-04-14)
Detaljplan - plankostnader 4000000 kr 2760877 kr 1200 000 kr| 4000 000 kr|
Arkitektkostnader 4092 133 kr 5195 318 kr 500 000 kr 5700 000 kr
Utredningskostnader 2327 148 kr| 1634200 kr 1300 000 kr 2900 000 kr|
Projekt/byggledning 5647920 kr 6167 627 kr 890 000 kr 7100 000 kr
Tidiga skeden, parallella
uppdrag 4100 000 kr 3825 175kr - k] 3800 000 kr
Risk 20% 732 800 kr 700 000 kr 700 000 kr
20900 001 kr 19583 197 kr 4590 000 kr 24200 000 kr

6. Organisation, arbetssatt samt rapportering
Alvstranden kommer att delta i arbetet med detaljplanen. Alvstranden bemanning i
uppdraget utgors av nedanstdende kompetenser:

Intern projektgrupp Namn Stodresurser Namn

Projektégare Christer Abrahamsson Mark/expl.ingenjor

Projektledare Asa Svensson Jurist

Arkitektkompetens Strateg ekonomi/proj Peter Bjork

Forvaltare Carl-Johan Jarlevid Hallbarhetschef

Uthyrare Martin Nilbo Kommunikationsstrateg

. Senior advisor-st6d, UIf Ostermark
Projektcontroller Jonas Hedwall projektcoach




Alvstranden Utveckling AB

Drifttekniker

Affarsutvecklare Tomas Thorin

Projektledare

Ansvarar for att projektets syfte och mal avseende tid, ekonomi, kvalitet och
héllbarhet uppfylls enligt projektbestéllningen.

Har lopande avstdmningar med projektéigaren inom bestéllningens ramar, eskalerar
till styrgrupp om risker eller komplexa fragor identifieras som bedoms hota ramarna.
Tar fram en projektplan, inklusive en 6versiktlig resursplan i dialog med deltagarna.
Leder den interna projektgruppen, héller startméte och projektmdten och engagerar
utsedda projektresurser och stodresurser i ritt tid och omfattning.

Ansvarar for att nodviandiga dokument for upphandlingar tas fram. |
fastighetsprojekt t ex byggbeskrivning, forfragningshandlingar, AF del,
rivningsunderlag. [ markutvecklingsprojekt t ex forfradgningsunderlag med
kravspecifikation, geotekniska utredningar, arkeologi och marksanering.
Rapporterar och foljer upp projekten enligt bolagets rutiner. I dagslaget budget,
prognos, manadsrapportering av framdrift och dokumentation av projektet i Antura,
samt halvarsvis exploateringsprognoser.

Arkitektkompetens

Ar projektledarens expertstdd i processen att koppla den blivande plankartans
innehall till projektets syfte och mal for markutvecklingsprojekt, och den blivande
byggnaden i fastighetsprojekt.

Grundkompetensen r att viga samman olika krav och dnskemal till en genomforbar
helhet. Deltar 1 bolagets samverkan med stadsbyggnadsforvaltningen om detta,
granskar deras forslag och medverkar till att tillsammans med projektledaren
formulera aterkoppling och motforslag.

Har bestéllarkompetens for upphandling av externa skisser, volymstudier etc. For
dialog och samverkar med den inkdpta arkitektresursen.

Forvaltare

Ska bidra med ett aktuellt nuldge for berdrda fastigheter och byggnader. Framst
avseende atgirder som ligger i linjen sdsom aktuell PU-plan, status géllande
ledningar (VA/FV) och ldmna information om samfilligheter, felanmélan generellt
och pagaende tvister.

Deltar i arbetet att utforma det dnskade ldget for berorda fastigheter och byggnader
for projektet. Virderar under processens gang forslag ur forvaltnings-, underhalls-
och driftkostnadsperspektiv, och foreslar aktivt forbattrade forslag.

Uthyrare

Ska bidra med ett aktuellt nuldge for berdrda fastigheter och byggnader. Framst info
om vakansgrad, kontraktstid samt ansvara for kund/hyresgéstinfo och ldmna
information om hyresnivéer och marknadshyror.
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Deltar i arbetet att utforma det dnskade ldget for berorda fastigheter och byggnader
for projektet. Virderar under processens gang forslag ur kund- och
uthyrningsperspektiv, och foreslar aktivt forbattrade forslag.

Drifttekniker

Bidrar genom kontakter/avtal Goteborg Energi och Kretslopp och Vatten, samt
bidrar med info om géillande energideklarationer. Status gillande ”lokal” felanmélan.

Deltar i arbetet att utforma det dnskade laget for berorda fastigheter och byggnader
for projektet. Virderar under processens gang forslag ur energiperspektiv, och
foreslar aktivt forbéttrade forslag.

Projektcontroller

Lagger upp projekt i Agresso (projektledaren lagger upp i Antura) — tillser att
relevanta beslut finns framme och att ratt momsgrad blir framtagen.
Kontrollerar att budget/prognos &r korrekt inlagda i Antura utifran aktuella
kalkyler/beslut.

Hjélper/ar stod till projektledaren vid rapportering/uppfoljning av ekonomin.
Kvalitetssékrar att projektet haller ekonomiska ramar.

7. Risker och majligheter

Foljande risker ar ett arv fran tidigare arbete och behover genomlysas samt uppdateras och
hanteras. Om nya betydande risker identifieras lyfts dessa till styrgruppen.

Projektets betydelse i forhdllande till 6vriga projekts betydelse inom bolaget:

Stora konferenshallen rivs med risk att Chalmers Konferens inte kan driva sin
verksamhet vidare (mindre LOA/mindre fastighetsvérde). Det kan paverka Navet
negativt som innovationsdistriktets mdtesplats. Det dr sannolikt att Navets
bottenvaning belastas med ombyggnads kostnader (kanske inte 6kade hyresintikter,
eller sa ar det mojligt genom ett vasst erbjudande i det nya byggnaderna)

Om parkeringshuset rivs (avskrivningar, sdmre tillgdnglighet med bil).

Genomforande:

Konsekvens grundlidggning i en eller flera etapper (prispaverkan byggritt?),

Utbyggnadsordning i forhallande till byggnation av allmén plats/torg (identitet) och
parkeringshus/konferens (om vi vill ha kvar dem ytterligare ér).

Rampens ldge och att den maste vara tillgdnglig under hela byggtiden.

Vakanser i Navet under byggtiden (minskade hyresintékter).

Forséljning:

Pris/kvalitet/innehéll i1 forhéllande till vision for Lindholmen (?) och
bolagets/stadens ambition med Lindholmsplatsen (?) och samverkan kring detta med
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bland annat BRG och LSP (?) med forséljning och marknadsforing samt tidplan for
detta (ansv?)

Konsekvensen av bolagets héllbarhetskrav (material/prispaverkan byggratt
/genomforbarhet/forsakring av hoga trihus mm) oklar. Kan ocksa vara en mojlighet.

Planprocess:

Ingen flexibel plan utan strikt reglerad kring volymer samt gestaltning vilket ev kan
ge negativa konsekvenser vid forsiljning och bygglovsprévning

Tidplan skjuts fram (ev kostnadspaverkan)

Exploateringsbidraget kan belastas av "troskelinvsteringar’som t ex hogvattenskydd
och park.

Péverkan riksintresse (LST stéller sig negativa till hdjden)

Krav pé avtal for p-kop i Navet pa 25 ar
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