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Beslutsédrende — Alvrummet 2.0 (projekt 70770),
flytt av befintligt Alvrum till Kvillepiren

Detta dokument kompletterar tidigare styrelsehandling 23,
2017-02-10 (bilaga 1).

Forslag till beslut

e Alternativ 1. Styrelsen godkdnner en investering inom spannet
34-41 mnkr for att sikra befintlig verksamhet i Alvrummet genom
att flytta byggnaden till Kvillepiren, Frihamnen inklusive adderad
entréhall/héllplats ElectriCity, finansierad till max 50 %.

e Alternativ 2. Styrelsen godkdnner en investering inom spannet
30-36 mnkr for att sikra befintlig verksamhet i Alvrummet genom
att flytta byggnaden till Kvillepiren, Frihamnen.

I beloppen ingér dven &terstillning mark, ny utstallning/modell samt flytt till
en tillféllig, befintlig lokal pd Lindholmsallén 32 under byggtiden.

Investeringsbeloppet dr en ram pé grund av det hoga tempot i1 projektet, det
stora behovet samt utfall av vigval. Projektets status rapporteras pa varje
styrelsemote.

Forandringar gentemot tidigare styrelsehandling:

Under rubrik ”Sammanfattning”, tillagg nya punkter:

5. Det pagér en diskussion inom staden och i ElectriCity-projektet huruvida
Alvrummet ska trafikeras av ElectriCity-bussen, samt hur finansiering i sé fall
ska fordelas. Darfor ar entréhallens/inomhushéllplatsens existens oséker.
Deadline for beslut om trafikering av ElectriCity &r den 1 april. Projektgruppen
forordar dock att styrelsen tar beslut alternativ 1, sé att investeringsramen
medger ett forhandlingsutrymme om positivt beslut gillande trafikering av
ElectriCity-bussen tas.

6. Det ir ett starkt viirde for Alvrummet att utgéra den enda motesplatsen i staden
dit alla, oavsett funktionsvariation, kan ta sig torrskodda med kollektivtrafik.

7. En entréhall/inomhushallplats mojliggdr en héllplats nédra de temporéra
bostidderna samt jubileumsparken, som annars riskerar att {4 langt till ndrmsta
hallplats. Vad innebér det till exempel for tillgdngligheten till Géteborgs Stads
firande av 400-arsjubileet?
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Under rubrik "Myndighetsfragor” justeras:

* SBK, Bygglov sokt.
*  Milj6forvaltningen, Hantering av fororenade massor. Dialog pagar.

Under rubrik "Hyresgast och avtalsforhallande”, kompletteras:
Trafikkontoret har gjort en avsiktsforklaring om framtida hyresitagande i Alvrummet,
se Bilaga 2. Detta innebir att Alvstranden Utveckling hirmed sikrat del av forvintad
hyresintakt.

Projektkostnader och mervirdesskatt

Fragan om bolaget kan erhalla avdrag for mervérdesskatten om 25 % ér inte avslutad.
En omfattande utredning av hela koncernens momsstatus pégéar och momsfragan
avseende Alvrummet kan inte besvaras helt forrin den utredningen ér slutford med
besked fran Skatteverket.

Bolaget kommer att ans6ka om att erhélla "frivillig skattskyldighet under upp-
forandeskede”. Om det beviljas kan bolaget fa avdrag for mervirdesskatten omgéende.
Om inte Skatteverket beviljar detta kan det finns ytterligare en mdjlighet att gora
momsavdrag succesivt inom ramen for det s.k. jimkningssystemet vilket innebar att
bolaget erhéller avdrag med 10 % arligen under de kommande 10 &ren.

I kalkylen pé nésta sida ingér inte mervirdesskatt, men den kan tillkomma som en extra
kostnad om vi far avslag fran Skatteverket. Momsexperterna beddmer att det finns goda
utsikter att erhalla avdrag for den ingdende momsen.
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Under rubrik "Ekonomi” justeras:

Projektkostnader (mnkr)

Alt 1 Alvrum 100 % + Hallplats ElectriCity 50 %

Alvrum

Demontering, rivning, aterstéllning mark Kanaltorget 2,9
Schakt och grundlaggning 2,7
Stomme, fasader, tak 2.9
Stomkomplettering 1,5
Golv, undertak, malning 1,1
Inredning 0,7
VVS 0,9
El 1.1
Summa cirka Alvrum 13,8

Hallplats ElectriCity (adderad entréhall, utviandig angoring) (mnkr)
Mark, landskap (utvandig hallplats, korfilt, torg) 4,6 —anpassad (2 000 m2) = 3,0*

Schakt och grundléggning 1,9 -50 % = 0,95
Stomme, fasader, tak 2,7-50%=1,35
Stomkomplettering 0,6 =50 % =0,3
Golv, undertak, malning 0,4-50%=04
VVS 0,6 -50%=0,3
El 0,3-50%=0,15
Summa cirka Hallplats ElectriCity 11,1 -50 % = 6,5*
Oftrutsett (10 %) 2,0
Totalt bygg cirka 22,3
Byggherrekostnader, Alvrum 2,4
Byggherrekostnader, Hallplats ElectriCity 2,0-50%=1,0
Inredning, ny utstdllning, ny modell, flytt etc 8,2
Merviérdesskatt utgar (0 %) 0
Total projektkostnad cirka 34
Riskpéslag (20 %)** 7
Budgetram 41

*  Jordningstillande av markytor runt Alvrummet ir inte definierat,

samordnas med Jubileumsparken.

**  Riskpaslag géller fraimst avsnittet “Risker”, punkt 4 sidan 12 (Bilaga 1).
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Alt 2 Alvrum 100 % utan adderad entréhall/hallplats ElectriCity
Alvrum

Demontering, rivning, aterstdllning mark Kanaltorget 2,9
Schakt och grundléggning 2,7
Stomme, fasader, tak 2,9
Stomkomplettering 1,5
Golv, undertak, malning 1,1
Inredning 0,7
VVS 0,9
El 1,1
Mark, landskap (utvéndigt torg) 3,0*
Summa cirka Alvrum 16,8
Oftrutsett (10 %) 1,7
Totalt bygg cirka 18,5
Byggherrekostnader, Alvrum 3,0
Inredning, ny utstdllning, ny modell, flytt etc. 8,2
Mervirdesskatt utgar (0 %) 0
Total projektkostnad cirka 30
Riskpéslag (20 %)** 6
Budgetram 36

*  Jordningstillande av markytor runt Alvrummet ir inte definierat,
samordnas med Jubileumsparken.

**  Riskpaslag géller fraimst avsnittet “Risker”, punkt 4 sidan 12 (Bilaga 1).

Bilagor
Bilaga 1: Styrelsehandling 23, 2017-02-10.

Bilaga 2: Avsiktsforklaring mellan Trafikkontoret och Alvstranden Utveckling om
framtida hyresatagande i Alvrummet.
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Bilaga 1: beslutsarende 20170210
— Flytt och ombyggnad Alvrummet 2.0

Forslag till beslut

e Styrelsen godkéinner en investering inom spannet 50—-60 mnkr inklusive moms
for att sikra befintlig verksamhet i Alvrummet genom att flytta byggnaden till
Kvillepiren, Frihamnen. I beloppet ingér dven aterstdllning mark, ny utstéll-
ning/modell samt flytt till en tillfallig, befintlig lokal p& Lindholmsallén 32
under byggtiden. Investeringsbeloppet dr en ram pé grund av det hoga tempot i
projektet, det stora behovet samt utfall av vigval. Projektets status rapporteras
pa varje styrelsemote.

Sammanfattning
Flytten av Alvrummet omfattar fyra steg, varav detta beslut berdr steg 1-3:

1. Nuvarande Alvrum maste flytta fore den 31 december 2017.

2. Utstéllningsdelen flyttas till en tillfallig, befintlig lokal pa Lindholmen 32
(2017-2018).

3. Byggnaden fran nuvarande Alvrummet flyttas till en temporir plats pa
Kvillepiren, Frihamnen och far en ny utstillning (2018-).

4. En eventuellt permanent, stadsdvergripande, gemensam utstéllningslokal
ndgonstans i Gteborg. Annu inte beslutat.

Bakgrund
Eftersom dagens Alvrum pa Kanaltorget har tillfélligt bygglov som gar ut den 31
december 2017, behover verksamheten flytta.

Detta underlag foreslér att vi flyttar och utvecklar verksamheten till Kvillepiren,
Frihamnen. For att inte fa ett glapp i verksamheten med att visa Goteborgs stads-
utveckling, skapar vi en enkel, tillféllig l16sning i befintliga lokaler i ett f d gym pa
Lindholmesallén 32 i mellanperioden nér Alvrummet vid Kanaltorget rivs och
Alvrummet i Frihamnen kan 6ppna.

Vart styrelsebeslut sdkrar den nuvarande verksamheten fram till dess att en permanent
verksambhet for hela staden eventuellt kan 6ppnas. En permanent verksamhet kriver att
Stadsledningskoret dskar kommunalt anslag separat i Kommunstyrelsen.

Stort behov i staden av gemensam plats

Det finns ett stort behov hos savil de stora projekten som forvaltningarna i Géteborg av
en gemensam plats dér man kan kommunicera stadsutveckling. Nagra av projekten &r i
behov av lokaler omgaende och man kommer att tvingas skapa egna arenor.

Det finns dérfor savil kommunikativa som ekonomiska fordelar med att kraftsamla pa

en plats. Mojligheten okar att skapa en stad, en rost” och det blir mer kostnadseffektivt
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nir savil projekten som stadens Ovriga aktdrer samfinansierar sin kommunikation kring
stadsutveckling i en gemensam lokal.

Det nya, framtida permanenta Alvrummet med Géteborgaren som frimsta mélgrupp ska
kommunicera stadens stadsutvecklingsprojekt, visa upp en stad med ambitioner och vart
Goteborg ér pa vig. Det bor darfor produceras med en ambitionsniva att bli ett
utflyktsmél i sig. Detta mal bor dven gilla vart flyttade, temporira Alvrum.

Temporirt Alvrum i Frihamnen i avvaktan pa stadens permanenta
Goteborgs Stad tog 2015 fram en forstudie som redovisade en ambition att utveckla
Alvrummet till en permanent verksamhet som omfamnar hela Goteborgs stadsut-
veckling, samt att den placeras i Frihamnen.

Efter utredning om olika typer av genomforande ligger finansiering av permanent
”Stadsutvecklingshus” nu infor beslut hos Kommunstyrelsen. For att sédkra befintlig
verksamhet efter 2017 foreslés att Alvstranden Utveckling finansierar och genomfor en
flytt av befintligt Alvrum till Kvillepiren, Frihamnen.

I och med att inget beslut dnnu &r fattat &r tidplanen for etablering av ny permanent
verksamhet oséker. Darmed &r livstiden for denna nya temporéra 16sning ocksé oklar.

Figur 1. Orienteringsbild temporiir placering Alvrum pd Kvillepiren, Frihamnen.
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Figur 2. Forslag pd placering av tempordrt Alvrum pd Kvillepiren, Frihamnen.

Mal och omfattning

Befintlig byggnad nedmonteras och dtermonteras pa Kvillepiren, placerad mellan de
tillfilliga bostiderna och Jubileumsparken, se figur 1 och 2 ovan. Alvrummet far dérfor
en placering med vél synlig entrésida fran Jubileumsparken och dess entré.

Alvrummet kan bli en viktig funktion for savil parken, boende i de tillfilliga bostiderna
och sjélva jubileet. Planeringshorisont for flyttad temporér l6sning &r 3—10 ar. For detta
soks tillfélligt bygglov 5+5 ar, vilket lierar med tidplanen for de temporéra bostdderna.

Placering ar vald utifran framst foljande parametrar:

o  Mojlig plats utifran utbyggnaden av Frihamnen etapp 1 och framét.
o Tillgénglig plats (enkelt att ta sig dit, frimst med kollektivtrafik/cykel/till fots).

o Befolkad plats (erbjuder en plats trevlig att vistas pa samtidigt som en befolkad
plats medfor mindre risk for skadegorelse).

e Nirhet till kollektivtrafik/mojlighet att trafikera med ElectriCity.
e Narhet till Jubileumsparken (synergi for att locka besokare).

e En port for besok till Frihamnen under forsta utbyggnadsfasen.

e Addera tillfalliga funktioner pa utsidan (tillracklig plats for).

e Angéra dlvrummet med buss/taxi (tillrdcklig plats for).

e Rimliga grundldggningskostnader och nérhet till befintlig media.
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Klokt aterbruk av nuvarande byggnad

De delar av byggnaden och dess inredning som anses ekonomiskt klokt att aterbruka tas
med. Det &r i huvudsak stomme (LLENTAB-hall), tak, ytterviggar, dorr-/glaspartier.
Fasad och innerviggar dr forbrukade och aterbrukas inte, dérfor ar vi fria att utforma ny
planldsning och fasad.

De framsta bristerna med dagens byggnad réttas till inom ramen for bef byggnadsmatt.
Bland annat 6ppnas verksamheten upp genom en adderad transparent entréhall, som
dven innehaller mojligheten till en ElectriCity-hallplats (10,7 meter buss). Dessutom
gors auditorium stdrre pa bekostnad av ett mindre utstdllningsrum, vilket hanteras
genom att en ny modell dver staden i en mindre skala tas fram. Mindre caféverksamhet
kan adderas. Ny planlosning framgér av figur 3 nedan.

Figur 3. Férslag pa planlésning.

Fasadutformning &r under utformning. Koncept &r inte beslutat. Placering med nérhet
till de temporéra bostdderna medfor anpassning.

Framfor byggnaden (norr om) skapas ett hardgjort entrétorg med utvindig busshall-
plats/korfélt och angoringsyta for till exempel turistbuss, taxi och cykel. I och med att
byggnaden &r placerad néra bostdderna maximeras friytan norrut mot Jubileumsparken
for dess utveckling. Utformning av utemiljo sker i samverkan med Jubileumsparken,
Trafikkontoret och ElectriCity.
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Utvandigt mojliggors en uteplats “mota dlv” dsterut mot Norra Frihamnsbassidngen och
den kajpromenad som anldggs 2017 i projektet for de temporéra bostdderna/ Jubileums-
parken. Tillsammans med entrétorget mdojliggors ev plats for Trafikkontorets linbane-
gondol samt tillfélliga funktioner som food-trucks och tillfalliga utstdllningar. En liten
”pocketpark” kan dven anldggas mellan dlvrummet och gatan at véster. Se gul yta i
figur 4. Finansiering av uteplats “mota &lv” och “pocketpark” ingér inte i
projektkostnaden.

Figur 4. Utvdndig mark (orange yta ingdr i detta beslut, gul yta finansieras separat).

Befintlig utstéllning flyttar under perioden september 2017—mars 2018 till befintliga
lokaler Lindholmsallén 32.

Drift av verksamheten om cirka 8,3 mnkr/ar inklusive moms ryms inom ramen for
nuvarande budget (fastighetsdrift cirka 0,8 mnkr/ar, 6vrig drift med bemanning,
kommunikation etc cirka 7,5 mnkr/ar). Hur verksamhetsdriften utfors och upphandlas
ingdr inte i detta beslutsunderlag.

Tidigare beslut och @andrade forutsattningar

Projekt 70770 att sikra, utveckla och flytta verksamheten i dagens Alvrum till
Frihamnen” ar beslutat med 1,875 mnkr inklusive moms. Forutsittningarna for projektet
har dock éndrats fran att fran borjan avse att genomfora en markanvisningstavling for
bade temporirt och permanent Alvrum, till att som nu avse 1) dskande av kommunalt
anslag hos Kommunstyrelsen genom Stadsledningskontoret avseende permanent
Alvrum och 2) detta beslutsunderlag avseende att flytta temporirt Alvrum.

For rivning av befintligt Alvrum har Glenn Johannesson tidigare avsatt 500 000 kronor.
Detta projekt utgar i och med aktuell flytt.
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Projektorganisation
e Projektigare: Chef Fastighetsutveckling.
e Forvaltare: Glenn Johannesson.
e Uthyrare: Jeanette Vedin.
e Ansvarig verksamhet Alvrummet: Malin Jansson.
e Miljostrateg: Asa Svensson.
e Projektledare: Under utredning. Forslas forlangning av bef upphandlad konsult.
e Projektdrer: Under utredning. Forslas forlangning av bef upphandlad konsult.

e Entreprenérer: Upphandlingsform under utredning.

Myndighetsfragor
e SBK, Bygglovsprocess. Dialog inledd.

e Miljoforvaltningen, Hantering av fororenade massor. Dialog inledd.

e Riddningstjinsten, Utrymning brand.

Varfor projektet bor genomféras

Dagens Alvrum pa Kanaltorget Sppnade 2008 och har successivt blivit en sjilvklar
dialog- och informationsplats for stadsutvecklingen i staden, med fokus pa
Alvstrindernas utveckling.

Antalet besokare har 6kat och de senaste aren dr besdksantalet uppe i 100 000 personer
per ar. Mojligheten att kunna kommunicera med aktiv 6ppenhet, som &r en av vision
Alvstadens viktiga framgangsfaktorer, underlittas stort av att ha tillgang till en
utstdllningslokal som dr en sjélvklar motesplats for dialog och information.

Effekten av att inte flytta Alvrummet blir ett odnskat avbrick av information och
dialogverksamhet i den kritiska tid nir Alvstaden gar frén planering till konkret
genomforande. En betydande del av planeringen ska vara avklarad 2017, men det mesta
ir dnnu obebyggt. Alvstaden skulle forlora sin fysiska métesplats for att visa upp
stadens utveckling ldngs Gota dlv och det formulerade maélet att “skapa trygghet och
fortroende for hur staden hanterar stadsutvecklingen” riskerar att missas.

Hyresgast- och avtalsférhallanden

Precis som hanteringen av dagens Alvrum ska investeringen omvandlas till hyra och
debiteras tillsammans med &vrig drift. Aven externa hyresgister och andra
utstillare/nyttjare i staden bor debiteras hyra for medverkan.
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Alvrum

Demontering, rivning, aterstdllning mark vid Kanaltorget 2,9
Schakt och grundléggning 2,7
Stomme, fasader, tak 2.9
Stomkomplettering 1,5
Golv, undertak, malning 1,1
Inredning 0,7
VVS 0,9

El 1,1
Summa cirka Alvrum 13,8
Hallplats ElectriCity (adderad entréhall, utvindig angoring)

Mark, landskap (utvéndig héllplats, korfilt, torg) 4,6
Schakt och grundlaggning 1,9
Stomme, fasader, tak 2,7
Stomkomplettering 0,6
Golv, undertak, malning 0,4
VVS 0,6

El 0,3
Summa cirka Hadllplats ElectriCity 11,1*
Of6rutsett (10 %) 2,5
Totalt bygg cirka 27,4
Byggherrekostnader, Alvrum 2,4
Byggherrekostnader, Hallplats ElectriCity 2,0
Inredning, ny utstéllning, ny modell, flytt etc 8,2
Mervirdesskatt (25 %) 10,0
Total projektkostnad cirka 50 mnkr**
Riskpéslag (20 %)*** 10 mnkr
Budgetram 60 mnkr

* Jordningstillande av markytor dster och vister om Alvrummet, uteplats “méta Alv” samt “pocketpark”

(gula ytor enligt figur 4) ingér inte.

** Total projektkostnad for Alvrum utan Hallplats ElectriCity #r cirka 36 mnkr.

*** Riskpaslag giller framst avsnittet “Risker”, punkt 4 sidan 8.
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Finansiering
Investeringsmedel (mnkr)
2017 32
2018 18
Totalt cirka 50 mnkr inkl moms
Tidplan
Start Slut
Bygglov 2017-02 2017-04
Forfragningshandling och upphandling 2017-02 2017-04
Byggentreprenad, etapp 1: grundldggning 2017-05 2017-08
Byggentreprenad, etapp 2: byggnad/mark 2017-09 2018-03
Invigning 2018-04 2018-04
Temporér lokalisering p& Lindholmsallén 32 2017-09 2018-04
Risker

1. Beslut bygglov.

2. Samordning med omvirld, sdsom projekt temporéra bostéder, Jubileumsparken
och ovrig framdrift av Frihamnen etapp 1.

3. Beslut i Kommunstyrelsen for permanent verksamhet.

4. Kalkylosdkerheter:
- Hantering av fasadutformning/koncept.

- Hantering av fororenade massor. I projektkostnad ovan har forutsatts en
hantering lika de temporéra bostdderna.

- Anslutningsavgifter va, el/tele.

- Idag inte utrett plush6jd férdigt golv, medfor en osdkerhet i omfattning
schakt.

- Inomhushallplats ElectriCity.

Bilagor
Bilaga 1: Ritningar.
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Avsiktsférklaring Alvrummet 2.0

P4 trafikkontorets végnar bekriftas hir vér avsikt att anviinda Alvrummet 2.0 som en del i
trafikkontorets verksamhet. Syftet dr att i Alvrummet 2.0 méta vara malgrupper, ta emot
studiebesdk och ha utstéllning om férvaltningens investeringsprojekt. For att méjligora det
kommer trafikkontoret att utifrn disponerad yta att betala kostnader for hyra och drift.

Eva Rhodin
Avdelningschef
Kommunikation och dialog
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