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Beslutsarende — budgetaskande for Detaljplan
Forskningsgangen

Forslag till beslut

1. Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB godkénner ett budgetiskande
om 17 mnkr inklusive moms for arbete med Detaljplan Forskningsgangen.
Beslutet villkoras av att planavtal tecknas mellan Norra Alvstranden
Utveckling AB och Goteborgs Stads Stadsbyggnadsforvaltning.

2. Styrelsen ger Vd i uppdrag att ensam underteckna nédvandiga handlingar och
avtal.

Sammanfattning

Norra Alvstranden Utveckling AB avser ingd i ett planarbete for att utveckla delar av
fastigheten Lindholmen 6:9. Chalmersfastigheter ingar i planarbetet med fastigheter norr
om Lindholmen 6:9.

Omrédet har idag en gammal stadsplan for industriandamal, samtidigt som innehallet har
sin tyngdpunkt inom anvéndningen utbildning. Syftet med detaljplanen dr att permanenta
funktionen skola, vilket ocksa stdrks av inriktningen enligt Goteborgs 6versiktsplan.
Forutom skola ska detaljplanen tillata en flexibel anvédndning i kompletterande
byggnader, samt mgjliggora for ett par mindre byggritter for bostadséndamal. En ny
detaljplan innebar ocksa utbyggnad av allmén plats samt anslutning till kommunal
infrastruktur.

Planomradet ar ca 31 000 kvm stort. Befintliga byggnader motsvarar ca 55 000 m?> BTA
och tillkommande bostider ca 11 000 m?> BTA (ca 110 bostider).

De risker och mojligheter som identifierats bedoms kunna hanteras och utredas under
kommande detaljplanearbete.

Kostnaden for att driva Detaljplan Forskningsgdngen uppgar till 17 mnkr varfor drendet
lyfts till styrelsen for beslut.

Bolagets beddmning ar att en ny detaljplan, trots begransade direkta intakter, skapar
virden for bolaget utifran alla tre héllbarhetsdimensionerna.
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Bedomning ur ekonomisk dimension
Den sammanlagda bedémningen ér att projektet skapar virden utifrén en ekonomisk
dimension.

Virdet handlar i forsta hand inte om vinstmarginalen i exploateringskalkylen utan om att
utbyggnaden av allmén plats innebar att bolaget minskar kostnader for drift och underhall
kopplat till gator och ledningar. Sammantaget forvéntas dessutom en mer flexibel
detaljplan, i kombination med att byggnaderna blir anslutna till kommunal infrastruktur,
leda till 6kade marknadsvérden i ett bestand som idag star for ca 32% av bolagets
sammanlagda marknadsvérde.

Utvecklingen av planomradet stidrker Lindholmen som helhet i och med att nya byggratter
tillkommer och omréadet fortdtas. Detta forvéntas stirka niringslivet pa Lindholmen,
vilket i forldngningen &ven har bérighet pa bolagets ekonomi utifrén var roll som
fastighetségare i omrédet.

Beddmning ur ekologisk dimension
Den sammanlagda bedémningen ér att projektet skapar virden utifran en ekologisk
dimension.

Omradet bestar idag till storsta delen av befintliga byggnader och gator. Projektet innebér
att de befintliga byggnaderna bevaras och befasts 1 stadsmiljon. I jamforelse med att
bygga nytt innebér detta stora besparingar av COs.

Genom fortdtning i nérhet till en vl utbyggd kollektivtrafik forvintas boende och
verksamma kunna utfora drenden i ndromradet utan att behova bil, vilket bidrar till
minskat resande och en mer attraktiv stadsmiljo.

Hardgjorda ytor kommer att omvandlas till gronytor och skapa forutsittningar for
biologisk méngfald.

Detaljplanen innebér utbyggnad av ett hogvattenskydd (helt eller delvis permanent) samt
16sningar for att hantera skyfall. Marksanering kommer att ske utifrin kommande
markanvandning. Utbyggnad av allmén plats mojliggor for respektive byggnad att
anslutas till kommunal infrastruktur, och sékerstéller att avlopp och dagvatten uppfyller
géllande krav.

Vid kommande markanvisningar kommer bolagets Miljo- och klimatramverk att
tillimpas.

Beddmning ur social dimension
Bedomningen ér att projektet skapar varden utifran en social dimension.

Skolomradet har idag en dagbefolkning, men blir néstintill 6de pa kvéllar och helger.
Projektet innebér att omradet omvandlas till blandstad dar méanniskor ror sig i omradet
over fler timmar pa dygnet, vilket forvéntas bidra till 6kad trygghet.

Norra Alvstranden ir ett resursstarkt omrade utifran ett socioekonomiskt perspektiv.
Skolorna inom planomradet mojliggdr for unga fran hela Goteborg att vistas pa
Lindholmen och ta del av de attraktiva rekreationsytorna langs dlven, vilket bidrar till
oOkad social integration. Att befasta anvandningen skola inom planomradet sikrar den
integrerande funktionen infor framtiden.
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Pé grund av att projektet har 14ga intékter i férhéllande till kostnader, &r det nédvandigt
att de byggratterna siljs for bostadsrattsandamal. Bostdderna kan ddrmed inte forvéntas
bidra till minskad segregation i omréadet.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom
tva veckor efter avslutat styrelsesammantrdade pa goteborg.se.
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Beskrivning av arendet

Norra Alvstranden Utveckling AB avser att utveckla det s kallade skolomradet, del av
fastigheten Lindholmen 6:9 genom att, tillsammans med Chalmersfastigheter, ta fram en
ny detaljplan: Detaljplan Forskningsgdngen.

Figur 1 Det sd kallade "skolomrddet” pd Lindholmen dir Norra Alvstranden Utveckling AB avser ta fram en
ny detaljplan tillsammans med Chalmersfastigheter.

Syfte

Syftet med projeketet &r att utveckla bolagets fastighet Lindholmen 6:9 och bidra till
stadsutvecklingen pa Lindholmen genom att:

e Permanenta anvindningen skola i befintliga byggnader dér sé dr lampligt, samt i
ovriga befintliga byggnader planldgga for en sé flexibel anvéindning som mgjligt.
Sammanlagt ca 55 000 m*> BTA.

e Ersitta de temporira bostidderna med nya byggrétter for bostider, samt tillskapa
ytterligare en byggrétt for bostdder mellan befintliga byggnader. Sammanlagt ca
11 200 m? BTA motsvarande ca 110 bostider.

e Mojliggora avstyckning av byggnader i nya fastigheter

e Skapa allmén plats mellan byggnaderna och bygga ut kommunal infrastruktur for
byggnader inom planomréadet samt till Lindholmens Tekniska Gymnasium pé
fastigheten Lindholmen 6:13.

Mal
Malet for projektet dr en lagakraftvunnen detaljplan och ett tecknat exploateringsavtal for
utbyggnad av allmin plats. Projektet innefattar inte genomférandeskedet.
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Bakgrund

Lindholmen 6:9 dr en av bolagets gamla stamfastigheter. Fastigheten dgs av Norra
Alvstranden AB, dotterbolag till Alvstranden Utvecklings AB.

Sedan varvets nedldggning har hela Lindholmen genomgatt en omfattande transformation
fran varv till kunskapskluster. Samtliga byggnader inom planomradet uppfordes under
varvstiden, med undantag for fyra mindre modulbyggnader for temporéra
studentbostdder. Efterhand har byggnaderna renoverats och byggts om for att fungera for
nya dndamal.

Trots att géllande stadsplan fran 1946 avser industriindamal ligger tyngpunkten bland
verksamheterna idag inom utbildning. Omradet kallas darfor i dagligt tal for skolomrddet.
Enligt Géteborgs Oversiktsplan ér inriktningen for omradet blandstad med tyngdpunkt pa
utbildning inom hdgskola och universitet. Detta befasts ocksé i det forslag till
planprogram for Lindholmen, som i skrivande stund ligger hos Stadsbyggnadsndmnden
for beslut om samrad.

Merparten av verksamheterna inom omradet har permanenta bygglov. Idag har
riktlinjerna for bygglovsprovningar déar anviandningen avviker fran detaljplanen skérpts
och ménga av verksamheterna betraktas idag som planstridiga. Detta kan skapa
begransningar for vidare utveckling och uthyrning av de berérda byggnaderna, vilket i
forlangningen kan leda till vakanser och intdktsbortfall.

De sodra delarna av Lindholmen 6:9 dr inte 1ampliga att exploatera forrdn planerna for
Lindholmsforbindelsen har kommit ldngre.

Mot bakgrund av detta 6nskar bolaget ta fram en ny detaljplan fér den norra delen av
fastigheten, inom ett omrade om ca 31 000 kvm.

Figur 2: Prelimindirt planomrdde for Detaljplan Forskningsgdngen inom streckad linje. Alvstranden
Utvecklings fastigheter markerade med orange.
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Arendets historik

Fragan om att detaljplaneldgga Lindholmen 6:9 har utretts internt bland annat genom en

overgripande affarsanalys (2025) samt en genomlysning av Afférs- och

investeringsradet. (2025).

Utvalda milstolpar i drendets historik:

240212
250313

En forsta planansokan for skolomrédet skickas in.

Ansokan avslas. SBF vill ta ett storre grepp om omradet och foresprakar en

gemensam plan med Chalmersfastigheter, som ocksa ansokt om planbesked.

250611
251218
250518

Nulage

Dialog med Stadsbyggnadsforvaltningen och Chalmersfastigheter har inletts. Planstart for

Ny planansdkan skickas in for skolomrédet.

Detaljplan Forskningsgdangen beriknas till Q2 2026.

Tidplan

Projektets tidplan motsvarar Stadsbyggnadsforvaltningens tidplan for detaljplanearbetet,
med start under Q2 2026 och en antagen detaljplan i Q1 2030.

Formell projektbestillning godkénns av bolagets styrgrupp for projekt.

Beslut i Styrgrupp att ingé i en ny plan tillsammans med Chalmersfastigheter.

2026

2027

2028

2029

2030

Q1

Q2 Q3

Q4

Q1

Q2 Q3

Q4

Qal

Q2 Q3

Q4

Qal

Q2 Q3

Q4

Q1

Q2 Q3

Q4

Samradsskede

Granskningsskede

Antagandeskede

Ekonomi

Projektet bedoms kosta 15 mnkr. Utover detta adderas 2 mnkr i projektreserv vilket ger
ett totalt budgetdskande pa 17 mnkr.

Projektets budget bestar av poster i nedanstaende tabell.
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Budgetpost Kostnad
Plankostnad, Alvstrandens del 9 000 000 kr
Egna utredningar och konsultstod 2 400 000 kr
Intern tid 3 600 000 kr
Projektbudget 15 000 000 kr
Projektreserv, tillgéngligt efter VD-beslut 2 000 000 kr
Totalt budgetiskande 17 000 000 kr

Budgetposterna innehaller 20% péslag for risk och oforutsedda kostnader. Alla kostnader
exklusive plankostnader inkluderar 25% moms.

Inga tidigare upparbetade kostnader belastar projektet.

Kalkylen é&r inte indexerad d& beddmningen é&r att den 16pande 6kningen bade pa
kostnader och intdkter balanserar sig éver tid kring inflationsmalet om 2%.

Detta dskande innefattar endast detaljplaneskedet, men en tidig exploateringskalkyl har
redovisats i samband med att bolagets styrgrupp for projekt godkédnde
projektbestéllningen. Andelen ny intdktsbringande BTA i forhéllande till planens storlek
ar begrinsad eftersom marken till storsta delen redan ér bebyggd. Detta innebér att
exploateringskalkylen inte uppfyller bolagets krav pa 20% vinstmarginal. Samtidigt &r
bedomningen att en ny detaljplan, som stodjer den faktiska anvindningen inom
skolomrédet samt adderar en flexibilitet gdllande kompletterande anvéndning, genererar
en betydande vardedkning i bolagets befintliga bestand. En betydande uppsida for bolaget
utifran ett ekonomiskt perspektiv ar ockséa utbyggnaden av allmén plats mellan
byggnaderna, eftersom den innebér att kostnader for drift och forvaltning av gator och
ledningar Gvergar till staden.

Interna och externa beroenden

Utover samarbetet med Stadsbyggnadsforvaltningen, som ansvarar for planarbetet, och
Exploateringsforvaltningen, som ansvarar for utbyggnad av allmén plats, har ytterligare
ett antal beroenden identifierats som sérskilt viktiga:

e Chalmersfastigheter dger ca 50% av ytan inom Detaljplan Forskningsgdangen och
ingér i planen pa samma villkor som bolaget. Overenskommelse gillande
fordelning av exploateringskostnader kravs infor kommande exploateringsbidrag.

e Bolagets del av Detaljplan Forskningsgdangen bestar till storsta del av befintliga
forvaltningsbyggnader som hanteras av bolagets forvaltningsorganisation.
Forvaltningsorganisationen behdver inga i projektgruppen sé att
detaljplanearbetet kan synkroniseras med forvaltning och uthyrning.

e Detaljplanearbetet behover klargora Fastighetsforvaltningens framtida behov av
lokaler for skoldndamal for att landa i 1amplig férdelning av planbeteckningar.
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o [ genomforandeskedet kommer samtliga hyresgéster inom planomradet att
berdras i olika grader och etapper. Projektet behdver redan i detaljplaneskedet
verka for att forebygga oro hos véra hyresgister.

o [ dagslédget finns inget fardigt forslag pa hur kraven pa gronyta ska tillgodoses
kopplade till de bostdder som Detaljplan Forskningsgdngen maojliggor.
Stadsbyggnadsforvaltningen forordar att skapa park i Lindholmsallén, enligt
utkast till planprogram for Lindholmen. Detta sker troligtvis genom en separat
detaljplan. Det finns saledes ett direkt beroende till en annan planprocess (for
park i allén).

e Direkt véster om planomradet, nedanfor Plejadgatan, landar
Lindholmsforbindelsen enligt pagdende detaljplanearbete. Utbyggnaden av
Lindholmsforbindelsen leds av Exploateringsforvaltningen och sker troligtvis
parallellt med utbyggnaden av Detaljplan Forskningsgdangen. Samordning
géllande etableringsytor och utbyggnadsordning hanteras inom projektet.

Risker

Eftersom detaljplanen endast mojliggér en begransad andel ny BTA é&r det avgorande att
exploateringskostnaderna héller sig inom de nivaer som bolaget rdknat med en tidig
exploateringskalkyl. Om det under detaljplanearbetets gdng uppkommer information som
tyder pé att kostnaderna okar utan att intéktssidan okar (genom utokad BTA) behover
bolaget pa nytt ta stillning till att fortsétta projektet eller inte.

Den enskilt storsta risken for projektet bedoms ligga i behovet av att bolagets byggrétter
for bostéder uteslutande behover siljas for bostadsrittsindamal. Ett externt tryck gillande
andra upplatelseformer skulle kunna uppsté, men projektet saknar forutséttningar for att
hantera ett sddant intdktsbortfall.

Mojligheter

Mojligheten att addera 1-2 vaningsplan pa nagot eller négra av byggnaderna, och ddrmed
tillskapa ljus BTA, bor studeras under planarbetet.

Arendets bidrag i relation till bolagets mal

Arendet/projektet/forslaget har biring pa malen i bolagets verksamhetsplan 2026 enligt
nedan:

e Skolomrédet star idag for 32% av bolagets sammanlagda marknadsvérde. Genom
att sdkerstélla att vi far ritt anvindning pa véra byggnader bedoms
marknadsvardet 6ka vid en forsdljning pa 6ppen marknad. Detta innebér att
projektet bidrar till bolagets huvudmal att 6ka vérdet pa bolagets mark och
fastigheter genom utveckling och forvaltning.

e Enny detaljplan sédkerstiller att vi langsiktigt kan erbjuda attraktiva och
anpassade lokaler till vara befintliga hyresgéster och darmed bidrar projektet
ocksa till delmélet att 6ka 16nsamheten genom effektiv fastighetsforvaltning och
prioriterade investeringar.

e Projektet bidrar till malet att bygga ihop Goteborg till en gron och levande stad
utan bostadsbrist genom tillskott av bostidder, ny stadsmaissig bebyggelse och
strak.
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Bolagets bedomning

Bolaget har analyserat forutséttningar for och konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan
for skolomradet. Bolagets mal géillande vinstmarginal for investeringsprojekt kan vara
svart att uppna inom det kommande exploateringsprojektet, pa grund av att planomradet
till storsta delen dr bebyggt. Samtidigt minskar en ny detaljplan risken {or framtida
vakanser samt forvéntas bidra till 6kade marknadsvérden i det befintliga bestandet. Detta
Okade marknadsvirde bedoms kompensera for en nagot lagre vinstmarginal én nskat.

Projektet kan komma att paverka avtal med befintliga hyresgéster, men bedémningen ar
att det langsiktiga vérdet av detaljplanen Gverstiger risken kopplat till detta. Dessutom
kan fragan beredas internt for att minimera risken fér ekonomiska konsekvenser.

Den sammanlagda bedomningen ér att Detaljplan Forskningsgangen skapar varden
utifran alla tre hallbarhetsdimensioner, bade for bolaget och for staden i stort. Detta ligger
till grund for att dska medel for att inga i detaljplanearbetet.

Beddomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte dr av principiell beskaffenhet.

Handldggarens namn Chefens namn:

Anna Tidefelt Christer Abrahamsson
Befattning: Befattning:
Fastighetsutvecklare Chef Fastighetsutveckling
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