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FORSLAG TILL BESLUT
Med anledning av nedanstaende foreslas styrelsen besluta
att godkinna forstudien for ombyggnation av Nils Ericson Terminalen,

att godkénna preliminér hyreskostnad om 7,2 mnkr/r, baserat pa
investeringskalkyl om 126 mnkr, samt

att forsla regionstyrelsen att godkdnna forstudien for ombyggnation Nils Ericson
Terminalen till investeringsplanen som en dgarstyrd fastighetsinvestering.
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SAMMANFATTNING

Vistra Gotalandsregionen behover investera 1 fastigheten Nils Ericson Terminalen
genom flera ombyggnationer. Detta for att mota regionens ataganden i1 de nya
detaljplanerna for Centralenomradet, samt for att fortsatt kunna tillgodose god
resendrsservice och ta en aktiv roll i den stadsutveckling som sker inom
Centralenomradet mot ett hallbart och konkurrenskraftigt samhélle.

Vistra Gotalandsregionens projekt fordelas enligt nedan:

e Sammanbyggnad med nya Jubileumshallen 1 samband med stadsutveckling av
Centralenomradet (projekt 42042)

e Ateruppbyggnad av Nils Ericson Terminalen och sammanbyggnad med
Nya Station Centralen (projekt 42153).

e Ombyggnad av sddra entréer samt anpassning lokal vid huvuddentrén
(projekt 42161).

Denna forstudie berdr Sammanbyggnad med nya Jubileumshallen i samband med
stadsutveckling av Centralenomradet.

Eftersom pendeltagstrafik flyttar frdn nuvarande Goteborgs Centralstation till
Vistlankens nya Station Centralen, innebér det att dagens resendrsfloden dndras 1 sin
helhet. I och med 6kade gangfloden, bedoms befintliga passager genom stations-
byggnaden och Nils Ericson Terminalen pa sikt bli otillrdckliga, varfor Detaljplanen for
verksamheter, handel och bostdder norr om Centralstationen (BN0604/13) innehaller
plats for den sa kallade Jubileumshallen lidngs fastighetsgrians mot Nils Ericson
Terminalen. Jubileumshallen innebér bredare gadngpassage genom stationsanldggningen
och med huvudsakligt syfte att utformas for resenérens behov. Personflodena forandras
da gangstrak byggs ihop med Nils Ericson Terminalen vilket kommer inrymma
snabbare floden mellan Vistldnken, Nils Ericson Terminalen och G&teborgs
Centralstation samt knyta ihop stationerna som en huvudaxel med Drottningtorget.

Byggnadstekniskt dnskas, frdn samtliga fastighetsdgare i omrddet, en somlds integration
mellan fastigheterna for att skapa en kinsla hos besokare att de dr pa en och samma
plats for kollektivtrafik. Gangstréket mellan vantytorna och de kommersiella lokalerna
breddas. Mellan butikerna finns moéjlighet att ppna upp mot jubileumshallen fora att
skapa nya tydliga gdngstrak. I samband med ombyggnationen av de kommersiella
lokalerna byggs ocksa de publika toaletterna om. Toaletterna placeras mitt i byggnaden
for storsta mojliga tillgdnglighet och exponering, for att forebygga den sékerhets-
problematik som idag finns i omradet. Utover ovanstdende utfors ett antal tekniska
ombyggnationer av bland annat brandlarmsystem, skalskydd, ventilation etc. for att
byggnaden fortsatt ska fungera d& den byggs samman med intilliggande fastighetsdgares
byggnader.
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Utgéangspunkten for utveckling av Nils Ericson Terminalen ska vara att vidmakthalla
och utveckla de kvalitéer byggnaden innehar utifran behov av utveckling. Byggnaden ér
en av Goteborgs mest prisbelonta med bland annat ett Kasper Salin-pris.

Vistra Gotalandsregionen behdver takta planering och entreprenad tillsammans med
Jernhusen da fastigheternas fasadliv ska byggas ihop helt eller delvis. Fardigstillandet
planeras tidigast till 2031.

BAKGRUND

Omradet 1 direkt anslutning till Nils Ericson Terminalen omfattas planeringsmassigt av
mycket stor utveckling och nybyggnation. Goteborgs Stads stadsbyggnadsforvaltning
har tillsammans med Jernhusen sedan lang tid tillbaka drivit planarbete inom omradet i
syfte att stérka stationen med offentliga rum med kopplingar till omkringliggande
resendrsfunktioner.

ARENDEGENOMGANG

Under 2023 har Viéstfastigheter, 1 dialog med Visttrafik, arbetat fram en forstudie
(bilaga). 2024 tog projektstyrgruppen beslut om att avvakta ansokan om inriktnings-
beslut d& Jernhusen inte kommit i gdng med planering eller projektering utav
Jubileumshallen. Vid styrgruppsmote 2025-11-25 tog styrgruppen beslut om att ansdka
om inriktningsbeslut under Q1 2026 for att takta med Jernhusens tidplan for vidare
projektering. Under slutet av 2025 och borjan av 2026 har revideringar darfor gjorts 1
denna forstudie.

For efterlevnad av det samverkansavtal som tecknats mellan Vistra Gotalandsregionen
(VGR), Visttrafik och Jernhusen krivs det att VGRs genomforandeplanering paborjas.
Samordning mellan Jernhusens projektering for Jubileumshallen och Vistfastigheters
projektering for Nils Ericson Terminalen dr nddvindig for att uppna sévil effektmal
som projektmal.

Effektmal

Byggnadstekniskt dnskas, frdn samtliga fastighetsdgare i omrddet, en somlds
resendrsupplevelse i vergang mellan fastigheterna for att skapa en kénsla hos besokare
att de dr pa en och samma plats for kollektivtrafik.

Atgirder syftar till att skapa forutsittningar for att de dvergripande mélen for
Vistsvenska paketet uppnds samt utoka tillgidngligheten av resendrsservice och forbéttra
flodena.

Vistlanken finns med i1 Trafikverkets nationella plan for transportsystemet och ar ocksa
en visentlig del av Vistsvenska paketet. Malen 1 Vistsvenska paketet utgors av fem
overgripande mal samt tta effektmal.
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Ett av effektmalen &r ”En mer attraktiv kollektivtratik med 6kad kapacitet”. For att
uppna malet krdvs en lang rad faktorer som samspelar och paverkar i rétt riktning.

En av de faktorer som finns utpekat i Véstsvenska paketet ar att ”Kvaliteten 1
resendrsmiljon ska 6ka”. Utformningen av resendrsmiljon dr en viktig faktor for att
kollektivtrafiken ska upplevas som ett bra alternativ till bilresan. Det &r resendrens
totala upplevelse som ska optimeras och det finns en lang rad delfaktorer som maste
beaktas. Resendrsmiljon ska uppfattas som trygg, siker, tydlig, komfortabel, etc. inte
minst i bytespunkterna for att gora hela resan attraktiv for alla.

Dérutover ska sammanbyggnad med Jubileumshallen:

e skapa en somlos och sammanhéllen stationsmiljé med logiska, tydliga och
trygga rorelsestrak.

e sdkerstélla obrutna personfloden mellan stationens alla delar, oberoende av
fastighetsgrinser.

e underlitta snabba och intuitiva byten mellan tdg, buss, sparvagn, gdng och cykel.

e ge resendrer en orienterbar och dverblickbar miljé med goda siktlinjer och
lasbara malpunkter.

e dimensionera ytor och kopplingar for att klara framtida kapacitetsbehov.

e Oka kollektivtrafikens attraktivitet och ddrmed 6ka andelen hallbara resor.

e bidra till en trygg, vil gestaltad och langsiktigt hallbar stads- och stationsmiljé.

Beskrivning av objektet
Overgripande

Terminalens byggnadsutformning méste anpassas till de nya forutsittningarna som
Vistlanken och exploateringen 6ster om Nils Ericson Terminalen for med sig. Dels for
att upprétthalla funktionen att tillhandahalla god resenérsservice, dels for att uppfylla en
trygg, tillgdnglig och hélsofraimjande arbetsplats.

I samband med att Jernhusen tillskapar Jubileumshallen i Centralenomradet, ett
parallellt strdk mot Nils Ericson Terminalens Ostra fasad, kommer en sammanbyggnad
behova ske mellan byggnaderna helt eller delvis. Personflodena fordndras da géngstrak
byggs ihop med Nils Ericson Terminalen. Jubileumshallen kommer inrymma snabbare
floden mellan Vistlanken, Nils Ericson Terminalen och Géteborgs Centralstation samt
knyta ihop stationerna med Drottningtorget. En storre ombyggnation kommer att
behdva ske for att anpassa byggnaden mot den nya byggnationen som byggs invid
fastighetsgrins. Den Ostra fasaden tas mer eller mindre bort och ersitts med nya
kommersiella lokaler, samt storre Gppna torgytor for diagonal passage mellan
fastigheterna. Torgytorna ska ocksa kunna fungera som vintytor for resenérer pa
resande fot. Glaspartier installeras mellan fastigheterna for att kunna anpassa 6ppnings-
och stangningsmojligheter samt sékerstilla brandfunktioner, slutgiltiga 16sningar skall
tas fram i program och systemhandlingsskedet infor ansékan om genomforandebeslut.
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Kommersiella lokaler

Eftersom pendeltagstrafik flyttar frdn nuvarande Goteborgs Centralstation till Nya
Station Centralen, innebér det att nuvarande resenérsfloden dndras i sin helhet. Det
paverkar Visttrafiks resenirsservice, det vill sdga Véstra Gotalandsregionens
kommersiella hyresgister. Nya kommersiella lokaler byggs och forédndrar i samband
med detta sin utformning for att bli mer tillgéngliga for besokare och resenérer samt
mer attraktiva for kommersiella aktorer att hyra. Lokalerna utformas med konceptet
Oppna horn, med publika ytor it tva alternativt tre viaderstreck. Varje lokal forses med
backofficeytor och WC. Bade granit och ek aterbrukas 1 storsta mojliga man.

Lokalerna blir cirka 7 meter djupa med hog takhdjd och utstickande taksarg. De
kommersiella hyresgésterna far mojlighet att utforma ramen kring lokalen i egen layout.
I ovrigt ar gestaltningen fast och bestér av glas, ek och granit. Detaljplan
Centralomradet — Verksamheter, handel och bostdider norr om centralstationen,
(BN0604/13), medger att kiosker/butiker som idag finns inne i Nils Ericson Terminalen
kan véinda sig mot det nya resenirsstraket Jubileumshallen.

Tanken é&r att flera passager ska koppla den nya Jubileumshallen med Nils Ericson
Terminalen.

Forindring gangflode

Nils Ericson Terminalen fér en tillkommande funktion som ldnk mellan andra
malpunkter i samband med att Nya Station Centralen och Centralstaden byggs.
Tillsammans med dessa kommer Nils Ericson Terminalen knyta an till de nya
stadsdelarna kring Gullbergsvass. I den tillkommande sammankopplade funktionen i att
knyta ihop stadsnétet blir byggnaden ett viktigt nav 1 stadens infrastruktur. Detta gor att
byggnaden i framtiden maste hantera betydligt stérre och intensivare floden.

Byggnaden har idag en tydlig uppdelning mellan floden och véntytor som definieras av
hur sittbdnkarna &r placerade. Sektionen fortydligar hur man tidigare ténkt att
byggnaden ska fungera dér de intensiva flodena sker 1 den del dér volymen/takhdjden ér
som storst/hogst, och de lugnare mer intima véntytorna dr placerade i delarna med ldgre
takhojd. Bénkarnas vridning skapar riktningar for hur det dr tankt att rora sig mot
gaterna och moter upp det nuvarande huvudflodet frin Centralstationen.

Gangflodet, mellan vantytor och de kommersiella lokalerna upplevs redan idag for
trangt med en bredd om 4,3 meter. Gdngstraket foreslas breddas till 5,6 meter for att
kunna ta hand om det framtida 6kade flodet.

Toaletter

I samband med ombyggnationen av de kommersiella lokalerna byggs ocksa de publika
toaletterna om. Véstfastigheter bygg och forvaltning och Visttrafik har i forstudie-
arbetet gjort en riskanalys géillande fastigheten dér toaletterna utpekats som ett risk- och
problemomréde. Hér sker brott s& som narkotikahandel samt overfall och dvergrepp.
Flertalet siakerhetshdjande dtgéarder har vidtagits under aren men problemen kvarstar.
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Toaletterna placeras mitt i byggnaden for storsta mojliga tillganglighet. De utformas
med en storre publikt véntyta och samtliga dorrar vinder sig mot gangstraket. En
transparent skiljevigg monteras for att skapa en trygghet i vintytan, dédr vintande inte
behover std med ryggen direkt mot gangstraket. Mellan vintytan och stréket finns med
andra ord en barridr for att forhindra bland annat ficktjuvar.

Tekniska atgéirder

e Anpassning av grundkonstruktion pa barande detaljer i kéllarplan samt
anpassning av biarande detaljer ovan mark behover i nésta skede utredas for att
mota framtida behov av lastnedtagning.

o Tillginglighet kommer att ses dver och forstirkas for att mota dagens krav pa en
kollektivtrafik som ér till for alla.

e Trygghet och sidkerhet kommer att studeras noga i nésta skede for att mota
kommande lagkrav kopplat till antagonistiska hot, men dven skapa en sé trygg
upplevelse som mojlighet under trafikdygnets alla timmar.

e D4 Nils Ericson Terminal gér fran att std som en solitdr och nu blir inbyggd i tre
viderstreck s& behover brandsékerheten 1 byggnaden studeras och atgérder
behover vidtas for att angreppsvégar, utrymningsvégar etc uppfyller dagens
regelverk for denna typ av samlingslokaler.

Utover detta kommer ett stort antal dvriga frdgor som tex vvs samt energi och miljo
utredas for att anpassa mdotet mot Jernhusens byggnation, dster om Nils Ericson
Terminalen.

OVERVAGANDEN

Ovanstdende dr antaganden i denna forstudie, da slutligt beslut om att ga vidare med
foreslagna 16sningar inte kunnat ges av intilliggande fastighetsdgare Jernhusen. Detta
kommer studeras under genomforandeplaneringen. Utifrdn sammanbyggnad med
Jubileumshallen dr Visttrafik inte ensamma dgare av processen. Vistfastigheter avser
att takta med- och méta berdrd parts tidplan och organisation.

Preliminar tidplan for projektet:

Genomforandeplanering: Kvartal 2 2026 — kvartal 3 2028
Detaljprojektering: Kwvartal 1 2029 — kvartal 2 2029

Bygglov: Kvartal 3 2029 — Kvartal 1 2030
Upphandling: Kwvartal 3 2029 — kvartal 4 2029

Produktion: Kvartal 1 2030 — kvartal 3 2031 (18 manader)
Slutbesiktning: Kwvartal 3 2031
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FINANSIERING OCH RESURSKONSEKVENSER

En kvalitetssdkring av investeringens budget infor beslut har skett (2026-02-11) genom
en osdkerhetsanalys 1 kalkylgenomgang.

Investeringsutgifter

e Preliminir investeringskostnad for VGRs investering i kostnadslige 2026-02:
126 mnkr.

Malsattning dr att soka statlig medfinansiering for projektet vilket, om det beviljas,
kommer att paverka investeringsbelopp for regionens del positivt och sdnka framtida
hyreskostnader.

Utdver ovan investeringsbelopp kommer en konstinvestering att géras motsvarande ca
1,2 mnkr, detta hanteras av VGR fastigheter - Konstenheten.

Driftekonomiska konsekvenser — Vasttrafiks hyreskostnader

Agarstyrda fastighetsinvesteringar for kollektivtrafikfastigheter ska bekostas helt genom
sjalvkostnadshyra och medfor dirmed en hyreskostnad for berdrd hyresgist enligt
Riktlinje for internhyra inom Vistra Gotalandsregionens kollektivtrafikfastigheter.

e Avskrivningsperiod: 35 ér
e Avtalstid: 35 ar
e Preliminér hyra/ér: 7,2 mnkr

Ekonomi ovrigt

Om en fardigstilld och anméld forstudie, eller delar av forstudien, inte leder till ett
uppdrag fran regionstyrelsen om att pabdrja genomforandeplanering star berdrd
ndmnd/styrelse for 20 procent och regionstyrelsen for 80 procent av den upparbetade
kostnaden géllande forstudien.

Tidigare beslut

Regionstyrelsen 2024-09-17 (RS 2024-0143-4) § 237 Koncerndvergripande
behovsanalys dgarstyrda fastighets- och fordonsinvesteringar omgang 1 2024:
"Regionstyrelsen noterar att styrelsen for fastighet, stod och service har pabérjat
arbetet med forstudien for ombyggnation av Nils Ericson Terminalen”.

Tjéansteutldtande 2024-08-16: “Styrelsen for fastighet, stod och service har redan
pabdrjat arbetet med forstudien for att takta med ovriga intressenters tidplaner.
Koncernkontoret bedomer att arbetet med forstudien kan fortgd och att det i arbetet
visas pa vilka forpliktelser och ataganden VGR har kopplat till beslutad detaljplan.
Dessutom ska det finnas en tydlig kostnadsmedvetenhet i det l6sningsalternativ som
forstudiearbetet mynnar ut i”.
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BILAGOR SOM INGAR | BESLUTSUNDERLAGET

e Forstudierapport Ombyggnation Nils Ericson-Terminalen i samband med
stadsutveckling av centralenomraddet, projektnummer 42042,
daterad 2026-02-27 (SFSS 2023-02970, VIM 1-304-26).
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1 Sammanfattning av forslaget

Vistra Gotalandsregionen (VGR) behover investera i fastigheten Nils Ericson Terminalen
(NET) genom flera ombyggnationer. Detta for att kunna mota upp VGR:s ataganden i de nya
detaljplanerna i Centralenomradet, men ocksa for att fortsatt kunna tillgodose god
resendrsservice och ta en aktiv roll i den stadsutveckling som sker i Centralenomradet mot ett
héallbart och konkurrenskraftigt samhalle.

De olika projekten fordelas:

- Ombyggnad av sédra entréer samt anpassning lokal vid huvudentrén se kap 3.6
(projekt 42161), genomfors 2026.

- Ateruppbyggnad av Nils Ericson Terminalen och sammanbyggnad med Géteborg
Grand Central, se kap 3.5 (projekt 42153),
genomfors 2026.

- Sammanbyggnad med nya Jubileumshallen i samband med stadsutveckling av
Centralenomrddet (projekt 42042),
genomfors 2030-2031.

Denna forstudie beror Sammanbyggnad med nya Jubileumshallen i samband med
stadsutveckling av Centralenomrddet.

Utgangspunkten for utveckling av Nils Ericson Terminalen ska vara att behalla och utveckla
de kvalitéer byggnaden innehar utifran behov av utveckling. Byggnaden ar en av Goteborgs
mest prisbelonta med bland annat ett Kasper Salin pris.

Eftersom den lokala och regionala tagtrafiken flyttar frdn nuvarande Centralstation till
Goteborg Grand Central, innebér det att nuvarande resenérsfloden dndras i sin helhet.
Personflodena forandras da gangstrak byggs ihop med Nils Ericson Terminalen vilket
kommer inrymma snabbare floden mellan Vastlanken via Goteborg Grand Central, Nils
Ericson Terminalen och Goteborgs Centralstation samt knyta ihop stationerna som en
huvudaxel med Drottningtorget. Byggnadstekniskt onskas, fran samtliga fastighetsiagare i
omradet, en s0mlos 6vergang mellan fastigheterna for att skapa en kinsla hos besokare att de
ar pa en och samma plats for kollektivtrafik.
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Figur 1 Férhallandet mellan Nils Ericson Terminalen, Géteborg Grand Central och
Jubileumshallen.

Nils Ericson Terminalens Ostra fasad tas mer eller mindre bort och ersitts med nya
kommersiella lokaler samt storre oppna torgytor for diagonal passage mellan fastigheterna. I
samband med ombyggnationen av de kommersiella lokalerna byggs ocksa de publika
toaletterna om. Toaletterna placeras mitt i byggnaden for storsta majliga tillganglighet och
exponering, for att forebygga den sikerhetsproblematik som idag finns i omradet avseende
bland annat narkotikaforsaljning och sexuella 6vergrepp.

Utover ovanstaende utfors ett antal tekniska ombyggnationer av bland annat
brandlarmsystem, sprinkler, skalskydd, ventilation etc. for att byggnaden fortsatt ska fungera
da den byggs samman med intilliggande fastighetsigares byggnader.

Vistra Gotalandsregionen behover takta planering och entreprenad tillsammans med
Jernhusen da fastigheternas antas byggas ihop i NET:s Ostra fasad angransande
Jubileumshallen. Fardigstallandet planeras tidigast till 2031.

Fastighetsinvesteringsbeloppet ar preliminirt bedomt till cirka 126 000 000 kronor.

1.1 Revidering av forstudie

Efter framtagande av forstudie under 2023 och 2024 tog projektstyrgruppen beslut om att
avvakta ansokan om inriktningsbeslut d& Jernhusen inte kommit igdng med planering eller
projektering utav Jubileumshallen. Pa styrgruppsmote 2025-11-25 tog styrgruppen beslut om
att ansoka om inriktningsbeslut under Q1 2026 for att takta med Jernhusens tidplan for
vidare projektering.



Férstudie Ombyggnation Nils Ericson terminalen i samband med stadsutveckling, projekt 42042 Sida 4

Under slutet av 2025 och borjan av 2026 har revideringar darfor gjorts i denna forstudie. I
kapitel 3.2 har effektmaélet och projektmalet tydliggjorts. Generellt har antaganden kopplat
till 16sningsforslag fortydligats, presentation av andra projekt pa NET kortats ner och tidplan
samt utbetalningsplan har justerats.

I revideringen ingér aven fortydligande kring kommande samverkanspunkter med
Jernhusen, se kapitel 5.1. Forstudien har uppdaterats efter ny forstudiemall.

For efterlevnad av det samverkansavtal som tecknats mellan VGR, Vasttrafik och Jernhusen,
se kapitel 3.1 kravs det att VGR’s genomforandeplanering padborjas. Samordning mellan
Jernhusens projektering for Jubileumshallen och Vistfastigheters projektering for Nils
Ericson Terminalen ar nodvéandig for att uppné saval effektméal som projektmal.
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2 Regionovergripande utgangspunkter

Vistra Gotalands Regionen har beslutat att behalla och utveckla NET i egen regi for att
fortsatt kunna tillgodose god resenarsservice och ta en aktiv roll i den stadsutveckling som
sker i Centralenomradet mot ett héllbart och konkurrenskraftigt samhille. Detta ocksa for att
kunna mota upp Vistra Gotalandsregionen dtaganden i de nya detaljplanerna.

I detaljplan ingér den sa kallade Jubileumshallen som ska vara ett resenirsstrak som
placeras parallellt med Nils Ericson Terminalens dstra fastighetsgrins. Aven denna
detaljplan har Jernhusen som byggherre.

NET kommer fortsatt att vara ett viktigt nav for kollektivtrafiken och kommer dessutom
behova hantera 6kade floden av ménniskor i samband med nya méalpunkter som tillskapas
med Jernhusens exploatering och befintliga malpunkter vaster och soder om NET.
Detaljplanen medger att kiosker/ butiker inne i NET kan vianda sig mot Jubileumshallen.
Tanken ar att flera passager ska koppla det nya Jubileumsstraket med Jubileumshallen.

2.1 Uppdraget

Under 2024 (RS 2024-01434) beslutade Regionstyrelsen att forstudien for ombyggnation av
Nils Ericson Terminalen bedoms vara dgarstyrd och arbetet med en forstudie kan fortga.

I Vastra Gotalandsregionens investeringsplan 2025-2034 ar ombyggnation av Nils Ericson
Terminalen listad som en av de idéer om adgarstyrda investeringar dar berérd nimnd/styrelse
fatt i uppdrag att paborja forstudie.

2.2Uppfylida kriterier for agarstyrda investeringar

2.2.1 Utokad verksamhet och/eller 6kad kvalitet i
verksamheten som medfor 6kade driftkostnader over tid

Det kriterium som ar uppfyllt for att atgiarden ska ses som en dgarstyrd investering ar
foljande:

e Omfattande och langsiktigt uppratthallande av befintlig verksamhet

Vistra Gotalandsregionen behover investera i fastigheten genom en ombyggnation. Detta for
att kunna méta upp Vastra Gotalandsregionens ataganden i de nya detaljplanerna. Detta
ocksa for att fortsatt kunna tillgodose god resenirsservice och ta en aktiv roll i den
stadsutveckling som sker i Centralenomradet mot ett hallbart och konkurrenskraftigt
samhalle.

Byggnadstekniskt onskas, fran samtliga fastighetsdgare i omradet, en s6mlos
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resendrsupplevelse i 6vergang mellan fastigheterna for att skapa en kinsla hos besokare att
de ar pa en och samma plats for kollektivtrafik. Utgangspunkten for utveckling av Nils
Ericson Terminalen ska vara att vidmakthéalla och utveckla de kvalitéer byggnaden innehar
utifrdn behov av utveckling. Byggnaden ar en av Goteborgs mest prisbelonta med bland
annat ett Kasper Salin pris.

Summerat behover Nils Ericson Terminalen byggas om for att fastigheten aven i
fortsattningen ska vara en lamplig och anpassad lokal for kollektivtrafikverksamhet i
forhallande till den stadsutveckling som sker i Centralenomradet
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3 Forutsattningar

3.1 Regiondvergripande
planeringsforutsattningar

I Vastra Gotalandsregionens vision “Det goda livet” ingar infrastruktur och kommunikation
med hog standard som ett av fem delmal (s. 14). Investeringen knyter vil an till malet genom
att framtidssakra terminalen for de 6kade floden av méanniskor som forvantas i och med
stadsutvecklingen Oster om Nils Ericson Terminalen.

Losningsalternativet 6verensstimmer dven med malet att kollektivtrafiken ska vara attraktiv
och bidra till geografisk tillginglighet i Trafikforsorjningsprogrammet 2026-2029 samt
malbild koll 2035.

2024 juli tecknades ett samverkansavtal mellan VGR, Visttrafik och Jernhusen med syftet
att:

e mojliggora en hogkvalitativ och somlos resenarsmiljo, gynnsam for resenirerna

e Sikra, tydliga och trygga personfloden, inklusive utrymningsvigar och passager

o fokus pa att sakerstilla en hog grad av orienterbarhet for resenirer i utformning av
strak, skyltning och nyttjande av allmanna ytor.

3.2 Verksamhetens planeringsforutsattningar

3.2.1 Behovsanalys

Omradet i direkt anslutning till Nils Ericson Terminalen omfattas planeringsmaéssigt av
mycket stor utveckling och nybyggnation. Goteborgs Stads stadsbyggnadsforvaltning har
tillsammans med Jernhusen sedan lang tid tillbaka drivit planarbete inom omradet.

Byggnation kommer att ske i direkt anslutning till Nils Ericson Terminalen och en
sammanbyggnad av fastigheterna kravs for att fa en &ndamalsenlig anldggning i och med
forverkligandet av de nya detaljplanerna, se kapitel 2 och 3.3.2.

Byggnadstekniskt onskas, fran samtliga fastighetsdgare i omradet, en s6mlos
resendrsupplevelse i 6vergdng mellan fastigheterna for att skapa en kinsla hos besokare att
de ar pa en och samma plats for kollektivtrafik.

Jubileumshallen skapas i Centralenomradet mot Nils Ericson Terminalens Ostra sida och
leder till att personflodena forandras, da gangstrak byggs ihop med terminalen.
Jubileumshallen kommer inrymma snabbare floden mellan Géteborg Grand Central, Nils
Ericson Terminalen och Goteborgs Centralstation samt knyta ihop stationerna med
Drottningtorget.
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Eftersom pendeltagstrafiken flyttar frin nuvarande Centralstation till G6teborg Grand
Central innebér det att nuvarande resenirsfloden dndras i sin helhet. Det paverkar
Vasttrafiks resenarsservice, det vill siga Vastra Gotalandsregionens kommersiella
hyresgaster.

Nils Ericson Terminalen har idag ett strategiskt l4ge i staden - en situation som kommer
forstarkas med ett lage i direkt anslutning till Vastlankens Goteborg Grand Central, det nya
Centralenomradet med Jubileumshallen samt befintlig centralstation med flera
kompletterande entrémojligheter. Fortsatt exploatering av Centralenomradet och planerad
utbyggnad av stadsdel i Gullbergsvass samt norr om Nordstan kommer att forstiarka laget
ytterligare.

Terminalens byggnadsutformning méste anpassas till de nya forutsattningarna som
Vistlanken och exploateringen 6ster om NET for med sig. Dels for att uppratthalla
funktionen att tillhandahalla god resenirsservice, dels for att uppfylla en trygg, tillganglig och
halsoframjande arbetsplats.

.{ x :.‘- ‘_ N H.Egl'ﬂl!‘.-i.'
- - -
o e o B ; = i GLEDN S

A

_entrals Slama

Bild 1 Projektyta for Jernhusens projekt Goteborg Grand Central, Centralstaden inkl.
Jubileumshallen och Park Central.

Vistlanken finns med i Trafikverkets nationella plan for transportsystemet och ar ockséa en
vasentlig del av Vastsvenska paketet. Méalen i Vastsvenska paketets utgors av fem
overgripande mal samt atta effektmal.

Ett av effektmalen ar "En mer attraktiv kollektivtrafik med okad kapacitet”. For att uppna
malet krivs en 1ang rad faktorer som samspelar och paverkar i ritt riktning.

Sida 12
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En av de faktorer som finns utpekat i Vastsvenska paketet ar att "Kvaliteten i resenarsmiljon
ska 6ka”. Utformningen av resenidrsmiljon ar en viktig faktor for att kollektivtrafiken ska
upplevas som ett bra alternativ till bilresan. Det ar resenarens totala upplevelse som ska
optimeras och det finns en lang rad delfaktorer som maste beaktas. Resenarsmiljon ska
uppfattas som trygg, saker, tydlig, komfortabel, etcetera inte minst i bytespunkterna for att
gora hela resan attraktiv for alla.

Som en del av Vistsvenska paketet, med dess 6vergripande mal och definierade effektmal,
ingar Vastlanken med sina tre stationer. Redan i den tidiga planeringen av Vastlanken har
malsdttningen varit att skapa somlosa anliggningar — en gemensam inriktning for
involverade exploatorer och berorda fastighetsdgare vid stationsldgena. De dtgarder som
genomfors i Vistlankens stationer och dess omland har direkt paverkan pa de gemensamma
effektmalen i Vastsvenska Paketet.

En somlds anldggning skapar nytta for resendrer, stadsmiljé och region genom att erbjuda en
helhetsupplevelse som dr sammanhéngande, logisk och friktionsfri. Detta innebér att
funktioner, rorelsestrak och kopplingar utformas utan onddiga hinder, avbrott eller moment
som skapar osdkerhet, och att anlaggningen samtidigt har tillracklig kapacitet for framtida
floden.

De fysiska kopplingarna inom och mellan anldggningens olika delar ska utformas, byggas och
forvaltas sa att de mojliggor ett obrutet och effektivt personflode genom Centralstationens
publika ytor. Kopplingarna ska upplevas som integrerade delar av Centralstationen,
oberoende av fastighetsgrinser eller dgarforhillanden.

Somldshet uppnés genom bland annat tydliga visuella samband mellan rum, goda siktlinjer
och en orienterbar miljé som skapar trygghet och ger kinslan av en sammanhallen plats med
logiska och litt lasbara malpunkter. Detta ska gélla fran det att resendren stiger av taget pa
den underjordiska plattformen och vidare hela vigen mot malpunkter for fortsatt resa inom
stads- och regiontrafiken.

Det efterstravade resultatet bidrar till att forenkla kollektivresandet och ddrmed 6ka andelen
resor med tag, buss och gdng. Genom att undanréja osdkerhet och fragor som “vart ska jag
nu?” eller ”hur kommer jag dit?” stiarks kollektivtrafikens attraktivitet och anvindbarhet.

3.2.2  Effektmal

- Skapa en s6mlos och sammanhaéllen stationsmiljo med logiska, tydliga och trygga
rorelsestrak.

- Sikerstilla obrutna personfléden mellan stationens alla delar, oberoende av
fastighetsgranser.

- Underlitta snabba och intuitiva byten mellan tag, buss, sparvagn, gang och cykel.

- Geresendrer en orienterbar och 6verblickbar miljo med goda siktlinjer och lasbara
malpunkter.

- Dimensionera ytor och kopplingar for att klara framtida kapacitetsbehov.
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- Oka kollektivtrafikens attraktivitet och dirmed 6ka andelen héllbara resor.

Bidra till en trygg, vl gestaltad och langsiktigt héllbar stads- och stationsmiljo.

3.2.3 Gemensam malbild
3.2.3.1 Projektmal

Projektmalet &r att i samverkan med Jernhusen bygga om Nils Ericson Terminalen for att
ansluta till Jubileumshallen samt skapa ett bredare gangstrak for 6kade fléden i Nils Ericson
terminalen. Det ar samtidigt viktigt att sdkra en accepterad tillfallig I16sning under projektets
produktion.

3.2.3.2 Gestaltningsmal

Terminalen ritades av den norska arkitekten Niels Torp och stod fardig ar 1996. Sitt namn
har terminalen fétt efter jarnvagsplaneraren Nils Ericson som drog fram Vastra Stambanan
till Goteborg. Byggnaden har genom aren tilldelats en rad olika arkitektpriser, bland annat
Kasper Salin-priset, Europeiska stalbyggnadspriset och Stenpriset.

Utgangspunkten for utveckling av fastigheten i forhéllande till kapitel 2 ar de kvalitéer som
byggnaden besitter. Inriktningen ska vara att vidmakthalla och utveckla de kvalitéer
byggnaden innehar utifran behov av utveckling. Fastigheten ska dven i fortsittningen ska
vara en lamplig och anpassad lokal for kollektivirafikverksamhet i forhallande till den
stadsutveckling som sker i Centralenomradet.

For gestaltningen har Kvalitets- och gestaltningsprogram, Norr om centralstationen,
Version 2.0. 2020-02, diarienummer 0604/13 tagits fram tillsammans med Jernhusen och
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Goteborgs Stad som beskriver riktlinjer och gestaltningsprinciper som bedoms var viktiga for
att bebyggelsen och platserna ska gestaltas vil och uppna efterstravade kvaliteter.

Bild 2: Nuvarande interior gestaltning Nils Ericson Terminalen.

3.2.4 Volymer som ligger till grund fér forstudien

Nils Ericson Terminalen ar en viktig tyngdpunkt och ett nav i kollektivtrafiken i Vastra
Gotaland. Terminalen har ett referensvarde avseende antal besokare totalt pa knappt 15 600 i
snitt/dag ar 2022 vilket dr kan jaimforas med antal besokare fore pandemin och byggnation
av Vistlanken pa drygt 22 700 i snitt/dag.

Det nya laget for Goteborg Grand Central innebar att delar av tagtrafiken overflyttas fran en
sdckstation vid den nuvarande centralstationen till en ny genomgangsstation vid en fullt
utbyggd Vistlank, vilket medger en kapacitetsokning i tagtrafiken och en omlokalisering till
ett nytt servicelage.

I Mélbild Tag 2035 bedoms det ske en stor total 6kning av tagresor med 6verflyttning av
resor fran buss. Genomgéngsstationen kommer ges en kapacitet med 14 tdgavgangar per
timma i vardera riktningen och totalt 28 stycken i bada riktningarna. Detta i jamforelse med
18 stycken avgangar per timma som medges i dagens sickstation.

I maxtimmen ar 2035 visar en tidig resenarsprognos att Visttrafik har 5200 tagresor,
fordelat pa dar 1300 har Goteborg Grand Central som start och mal 3400 byten mellan tag
och spérvagn/buss och 500 byter till andra tag.



Férstudie Ombyggnation Nils Ericson terminalen i samband med stadsutveckling, projekt 42042 Sida 16

Utover tagresenarerna tillkommer kollektivtrafikreseniarer vid Nils Ericson Terminalen. I
maxtimman ar 2035 har Visttrafik 2000 resenérer fordelade dar 9oo har Goteborg Grand
Central som start och mal och 1100 som byter till tag och sparvagn/buss.

Sammanslaget med tagresenarer och 6vriga kollektivtrafikresenirer vid Nils Ericson
Terminalen har Géteborg Grand Central 7200 resor i maxtimman ar 2035. Omréiknat
motsvarar det 66 000 resor/dygn och 18 miljoner resor per ar i Géteborg Grand Central.

Darutover tillkommer 6vriga kollektivtrafikresor inom Centralenomrédet bestaende av
Kanaltorget, Drottningtorget, Nordstan och Akareplatsen.

Antalet resenérer som forviantas passera uppskattas till 50% av de resande pa Goteborg
Grand Central, vilket motsvarar 23 600 resor/dygn.

Visttrafiks viktigaste uppgift ar att sdkerstélla att mélen om ett 6kat resande sker pa kundens
villkor genom véar utformning av trafikeringslosningar och resandemiljoer. Goteborg Grand
Central med Nils Ericson Terminalen kommer dven framover vara en viktig bytespunkt
varifran bade regionala och stadsnéra resor kommer ske. Det som ar viktigt for den enskilde
resendren, oavsett resenarsgrupp, forsta gangs- eller vaneresenar ar korta avstand, trygghet,
enkelt att hitta, lattorienterat, fa korsande vagar och vantytor.

3.3 Fastighet, stod och services
planeringsforutsattningar

3.3.1 Fastigheten Goteborg Gullbergsvass 17:1

Vistra Gotalandsregionen édger fastigheten Goteborgs Gullbergsvass 17:1 dir Nils Ericson
Terminalen ar beldgen. Fastigheten omfattas av cirka 3900 kvadratmeter tomtarea (TA) och
byggnaden bestar av tre viningsplan och avser totalt cirka 6200 kvadratmeter bruksarea
(BRA).

Vastra Gotalandsregionen arrenderar cirka 6750 kvadratmeter mark av Goteborgs Stads
fastighetskontor som avser bussplan utanfor fastigheten.

For narvarande ar byggnaden fullt uthyrd och Vasttrafik hyr merparten av byggnadens area
av Vistfastigheter bygg och forvaltning enligt regionintern hyresmodell. Nils Ericson
Terminalen ar den storsta terminalen i Vasttrafiks trafikeringsomrade. Fastigheten ar
taxerad som specialenhet, kommunikationsbyggnad med typkod 829.
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A

Bild 3 Fastighet Géteborg Gullbergsvass 17:1

3.3.2 Planer

Fastigheten omfattas av detaljplan med aktbeteckning 1480K-1I-4112 med plannamn
Gullbergsvass och Nordstaden, resecentrum Géteborg (Gullbergsvass 703:6, 703:7 m.fl).
Detaljplanen vann laga kraft 1994-08-29.

Fastigheten omfattas delvis av detaljplan med aktbeteckning 1480K-2-5368 med plannamn
Detaljplan for Vistlinken station centralen inom stadsdelen Gullbergsvass i Goteborg.
Detaljplanen vann laga kraft 2021-01-07.

Utover detaljplanerna omfattas fastigheten av jarnvagsplan med aktbeteckning 1480-K-XXI-
507 med plannamn Go6teborg och Molndal, Jarnvdgsplan for Vistldnken. Jarnvagsplanen
vann laga kraft 2017-06-22.
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Avtalsrattigheter och gemensamhetsanlaggningar
Fastigheten omfattas av foljande formaner:

Officialservitut 1480K-2004F14.14 gillande kraftledning
Officialservitut 1480K-2004F14.15 gillande granitportal och glasparti

Fastigheten omfattas av fo6ljande laster:

Officialservitut 1480K-2004F14.1 gillande pelare, grund
Officialservitut 1480K-2004F14.2 géllande fasad
Officialservitut 1480K-2004F14.3 gillande fasad
Officialservitut 1480K.2004F14.4 géllande rokgang
Officialservitut 1480K.2004F14.21 gillande utrymme

Fastigheten omfattas av 6verenskommelse om ledningsritt, SFSS 2023-02038-28, for
kommunala VA-Iedningar i u-omrade under Nils Ericson Terminalen som anldggs i samband
med Vistlinkenprojektet. Ledningarna forvaltas av Kretslopp och Vatten. Overenskommelse
kommer dven att traffas med Géteborg energi for ledningar i samma omrade men ar &nnu
inte klart.

Fastigheten har andel i foljande gemensamhetsanlaggningar:

Goteborg Gullbergsvass GA:26 med dndamal utfart fran kéllaren inom Goteborg
Gullbergsvass 17:1 via ramp och parkeringsomrade till Kruthusgatan jaimte anordningar for
dagvattenavdelning med erforderliga tillbehor

Goteborg Gullbergsvass GA:30 med dndamal brandvigg

Fastigheten har andel i foljande samfalligheter:

Centralhusets Samfallighetsforening (Goteborg)

3.3.3 Kortfattad teknisk beskrivning

Grundlaggning: Platsgjuten bottenplatta i betong under grundvattenniva,
grundlagd pa trapalar.

Stomme: Huvudfackverk och sekundarfackverk i stal.
Fasadmaterial: Glas, stél

Yttertak: Glas, stél

Ytskikt: Jamtlandskalksten, granit, ek
Ventilationssystem: FTX, sjdlvdrag

Viarmekalla: Golvvarme, radiatorer, fjarrvarme, kyla
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Bild 4: Sektionsplan entréplan och kallarplan Nils Ericson Terminalen.
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3.3.4 Kommersiella lokaler

Vistfastigheter bygg och forvaltning hyr ut kommersiella lokaler for olika typer av
resendrsservice direkt till externa parter pa marknadsmaissiga villkor.

Entréer till kommersiella verksamheter sker idag inom terminalens klimatskyddade glasvalv.
I samband med byggnation av Jubileumshallen behover lokalerna byggas om i sin helhet for
att bli mer tillgdngliga for besokare och resenirer.

Detaljplan Centralomradet — Verksamheter, handel och bostdder norr om centralstationen
diarienummer BN0604/13 medger att kiosker/butiker som idag finns inne i Nils Ericson
Terminalen kan vinda sig mot det nya resenirsstraket Jubileumshallen. Tanken ar att flera
passager ska koppla den nya Jubileumshallen med Nils Ericson Terminalen.

De kommersiella hyresgésterna har idag besittningsskydd enligt 12 kapitlet Jordabalken.
Med anledning av detta ar Vastfastigheter bygg och forvaltning som hyresvird vid
uppsagning skyldig att hanvisa till en godtagbar ersattningslokal och alternativt eller betala
ett eventuellt skadesténd.
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3.4 Beroenden med andra investeringar

Losningens innehall beror pé att flera projekt i Nils Ericson Terminalen redan har initierats
for att ta hand om Vasttrafiks behov kopplat till nya floden vid 6ppnandet av GGC.
Ateruppbyggnaden av NET och sammanbyggnad med GGC.

3.4.1 Ateruppbyggnad av NET och sammanbyggnad med
Go6teborg Grand Central(projekt 42153)

Del av Nils Ericson Terminalen nedmonterades 2019 for att mojliggora byggnation av
Vistlanken och det ar nu dags att ateruppbygga del av byggnaden infor trafikstart for
Goteborg Grand Central som ir planerad till december 2026. Ateruppbyggnaden méste vara
utford i samband med 6ppnandet. Atgirden finansieras dels via ett avtal kring
ateruppbyggnaden som dévarande Vistfastigheter tecknat med Trafikverket 2020, samt dels
via nimnden Fastighet stod och serviceram for verksamhetsstyrda/ upprustningsinvestering.
2026 genomfors projektet infoér 6ppnandet av Goteborg Grand Central.

w

Bild 5 Métet mellan ateruppbyggd Nils Ericson Terminal och Géteborg Grand Central, Sweco
Architects.
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Bild 6 Interidérperspektiv mot Grand Central, Sweco Architects

3.4.2 Ombyggnad av sbédra entréer samt anpassning lokal
vid huvudentrén (42161)

Pé grund av ett 6kat flode av resenirer och besokare behover de befintliga entréerna mot
Nordstan och sparomradet byggas om. Under 2026 genomf6rs projektet for att 6ka
kapaciteten i flodet fran Nils Ericson-platsen till Nils Ericson Terminalen, nuvarande
sparomradet och G6teborg Grand Central.

FRAMTION KYET PESEHRBSOTENE | JUSILEUMEEALLEM ;
5;.'.:;1 .;"L e Dimcs ;,é_*m II_!—. g '% L _r —I: ;J]

N G R ZdZZSACZ A Bl

._,‘ ._

Bild 7 Framtida resenérsstrak dst-vastlig riktning, Sweco Architects
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Bild 8 Exteriorperspektiv mot sddra entréer, Sweco Architects

3.5 Samordning med andra forvaltningar/bolag
och externa aktorer

Investeringen kommer i kommande skeden samordnas och utformas i dialog mellan
Vistfastigheter bygg och forvaltning och Visttrafik. Det finns en intern styrgrupp med
representanter fran bada parter for att sikra investeringens framdrift.

Investeringens fortsatta planering kommer ske i samarbete och dialog med Jernhusen och
Goteborgs stad. Flera samordningspunkter kvarstar mellan Viastfastigheter bygg och
forvaltning och Jernhusen. En 6vergripande bild av dessa punkter ges i kapitel 5.1
Antaganden.



Férstudie Ombyggnation Nils Ericson terminalen i samband med stadsutveckling, projekt 42042 Sida 23

4 Forslag till Iosning — Verksamhet

4.1 Losningsforslag

4.1.1  Forandring gangfléde

Nils Ericson Terminalen far en tillkommande funktion som lank mellan andra malpunkter i
samband med att G6teborg Grand Central och Centralstaden byggs. Tillsammans med dessa
kommer Nils Ericson Terminalen knyta an till de nya stadsdelarna kring Gullbergsvass. I den
tillkommande sammankopplade funktionen i att knyta ihop stadsnitet blir byggnaden ett
viktigt nav i stadens infrastruktur som gor att byggnaden i framtiden maste hantera betydligt
storre och intensivare floden.

Byggnaden har idag en tydlig uppdelning mellan floden och vantytor som definieras av hur
sittbankarna ar placerade. Sektionen fortydligar hur man tidigare tankt att byggnaden ska
fungera dar de intensiva flodena sker i den del diar volymen/takhojden ar som storst, och de
lugnare mer intima vantytorna ar placerade i delarna med lagre takhojd.
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BEFINTLIDT

Bild 9 Befintlig bredd pa gangstrdk samt férslag pa framtida bredd.

Bankarnas vridning skapar riktningar for hur det ar tankt att rora sig mot gaterna och moter
upp det nuvarande huvudflédet fran Centralstationen.

Gangflodet, mellan vantytor och de kommersiella lokalerna upplevs redan idag for trangt
med en bredd om 4,3 meter. Gangstraket foreslas breddas till 5,6 meter for att kunna ta hand
om det framtida okade flodet.
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Bild 10 Nuvarande fléden, Sweco Architects

Bild 11 Framtida floden, Sweco Architects
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4.1.2 Sammanbyggnad med Jubileumshallen

I samband med att Jubileumshallen skapas i Centralenomréadet, mot Nils Ericson
Terminalens Ostra sida, kommer en sammanbyggnad behova ske mellan byggnaderna.

Personflodena forandras da gangstrak byggs ihop med Nils Ericson Terminalen.
Jubileumshallen kommer mojliggora snabbare floden mellan Vistlanken, Nils Ericson
Terminalen och Goteborgs Centralstation samt knyta ihop stationerna med Drottningtorget.

FRAMTHOL WY TT RESEMARSSTRAS | JUBILEUMSHALLEN

Bild 14 Tidigt framtagen visionsskiss 6ver sammanbyggnaden av Nils Ericson Terminalen,
Jubileumshallen (Centralstaden) och Géteborg Grand Central, Sweco Architects

En storre ombyggnation kommer att behéva ske for att anpassa byggnaden mot den nya
byggnationen som byggs invid fastighetsgrans. Den Ostra fasaden tas mer eller mindre bort
och ersitts med nya kommersiella lokaler, se 4.1.3, samt stérre 6ppna torgytor for diagonal
passage mellan fastigheterna. Torgytorna ska ocksa kunna fungera som vantytor for
resendrer. Glaspartier installeras mellan fastigheterna for att kunna anpassa 6ppnings- och
stangningsmojligheter samt sakerstilla brandfunktioner.
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Ovanstédende ar ett antagande i denna forstudie, da slutligt beslut om att ga vidare med
foreslagna l6sningar inte kunnat ges av intilliggande fastighetsigare Jernhusen. Detta
kommer studeras under genomférandeplaneringen.

4.1.3 Kommersiella lokaler

Eftersom den lokala och regionala tagtrafiken flyttar frin nuvarande Centralstation till
Goteborg Grand Central, innebar det att nuvarande resendrsfloden dndras i sin helhet. Det
paverkar Visttrafiks resenarsservice, det vill sdga Vistra Gétalandsregionen kommersiella
hyresgaster.

For att lokalerna ska vara attraktiva samt mojliggora det storre flodet fran Géteborg Grand
Central kravs ombyggnation utav dessa. Infor ombyggnation sigs de befintliga hyresavtalen
upp. De nya lokalerna anpassas for att bli mer tillgdngliga for besokare och resenirer samt
mer attraktiva for kommersiella hyresgaster.

Lokalerna utformas med konceptet 6ppna horn, med publika ytor at tva alternativt tre
vaderstreck. Varje lokal forses med backoffice-ytor och WC. Bade granit och ek aterbrukas.
Lokalernas fasad kommer besta av skjutpartier i glas. Lokalerna blir cirka 7 meter djupa med
hog takhojd och utstickande taksarg. De kommersiella hyresgasterna far mojlighet att
utforma ramen kring lokalen i egen layout. I 6vrigt ar gestaltningen fast och bestar av glas, ek
och granit.
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Bild 15 De kommersiella lokalerna féreslds fungera modulért, métet med Jubileumshallen &r har
inte redovisat, Sweco Architects.
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Detaljplan Centralomradet — Verksamheter, handel och bostdder norr om centralstationen
diarienummer BN0604/13 medger att kiosker/butiker som idag finns inne i Nils Ericson
Terminalen kan vinda sig mot det nya resenérsstraket Jubileumshallen. Tanken ar att flera
passager ska koppla den nya Jubileumshallen med Nils Ericson Terminalen, se 4.1.
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Bild 16 De kommersiella lokalerna foéreslds fungera modulart dar en, tva eller tre “6ppnare” moduler, vilka har
éppna hérn, kan laggas pa rad till en stérre butikslésning, Sweco Architects
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Bild 17 Perspektiv kommersiella lokaler, Sweco Architects.

4.1.4 Toaletter

I samband med ombyggnationen av de kommersiella lokalerna byggs ocksa de publika
toaletterna om.

Vastfastigheter bygg och forvaltning och Vasttrafik har i forstudiearbetet gjort en riskanalys
gillande fastigheten dar toaletterna utpekats som ett risk- och problemomrade. Historiskt,
och @ven idag, sker bade narkotikahandel, sexuella 6vergrepp med mera pa toaletterna.
Flertalet sikerhetshojande atgiarder har vidtagits under aren men problemen kvarstar.

Toaletterna placeras mitt i byggnaden for storsta mojliga tillganglighet. De utformas med en
storre publik vantyta och samtliga dorrar vander sig mot géangstréket. En transparent
skiljeviagg monteras for att skapa en trygghet i viantytan, dar vintande inte behover std med
ryggen direkt mot géngstréket. Mellan véantytan och stréket finns med andra ord en barriar
for att forhindra bland annat ficktjuvar.
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Bild 18 Toaletterna foljer samma moduldra system som de kommersiella lokalerna, Sweco
Architects

Bild 19 Fagelperspektiv toaletter, Sweco Architects
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4.2 Andamalsenlighet

For att uppfylla effektmalen i projektet kravs en bredare mittpassage i Nils Ericson
Terminalen. For att mojliggora detta behover butikernas nuvarande struktur dndras. Nar
detta sker ges mojlighet for integration med Jubileumshallen. Ovanstaende alternativ ar det
som bast uppfyller effektmalen och ej ar bortvalda handlingsalternativ. Eftersom
fastighetsgransen idag ligger i linje med butikernas utkragande delar fran glasfasaden ar det
ett bra alternativ att vrida pa dessa for att inte minska pa lokalytan for resenirsservice.

4.3 Proportionalitet och effektivitet

Det gemensamma malet mellan grannfastighetsdgarna om att skapa en soémlos 6vergang
mellan centralstationen, Nils Ericson Terminalen, G6teborg Grand Central och
Jubileumshallen uppfylls.

Sammanbyggnaden av fastigheterna i omrédet skapar en enhetlig byggnadsstruktur inom
Goteborgs storsta kollektivirafikomrade for buss, tag och sparvagn. Okad trygghet i omradet
skapas for anstéllda och resenirer da dolda hérn och vinklar byggs bort.

En fortsatt vidderskyddad kollektivtrafikmiljo i Centralenomradet bibehélls da resenirer
slipper ga utomhus mellan byten av trafikslag. Ombyggnationen skapar dven tydliga rum for
ldngsamma och snabba floden.

Gemensamt bidrar detta till att gora kollektivtrafiken mer attraktiv. Till grund for
utformningen ligger dven analyser av framtida gangfloden som visar pa behovet att bredda
gangstraket fran dagens 4,3 meter till 5,6 meter som anges i forslaget.

Tillgdngligheten och synligheten av resenirsservice utokas ocksé i och med ombyggnationen
av de kommersiella lokalerna. Attraktiviteten for de kommersiella lokalerna forvantas
didrmed oka. Okad attraktivitet hos foretagare for inhyrning leder med sannolikhet till hogre
omsattning dn i dagslaget och dirmed hogre omsattningshyra, det vill sdga intakt for
Vastfastigheter bygg och forvaltning.

Ombyggnationen skapar en forutsattning att nd Miljomal 2030 med hallbara transporter och
sunda och klimatsmarta lokaler.

5 Forslag till Iosning - Fastighet

5.1Antaganden

Pa grund av férsenade planeringsforutsattningar for grannfastighetsagaren Jernhusen har
flertalet antaganden fatt goras i forstudien. Detta bland annat pa grund av 6verklagandet av
detaljplan Centralomrddet — Verksamheter, handel och bostdder norr om centralstationen
diarienummer BN0604/13 till Mark- och miljoéverdomstolen, vars domslut drog ut pa tiden,
vilket gjort att Jernhusen inte kunnat matcha sina tidiga projektskeden med Vastfastigheter
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bygg och forvaltnings i den takt som onskats.

Antagandena har gjorts for att komma vidare i forstudiearbetet och for att ansoka om
inriktningsbeslut.

Styrgruppen for Samverkan Centralen Jernhusen, Vasttrafik och VGR har tillsatt en
arbetsgrupp som tagit fram en uppdragsbeskrivning for 6vergripande brandskydd och ett
program for gemensam utveckling av Nils Ericson Terminalen och Jubileumshallen.
Uppdragsbeskrivningen och programmet har godkants av styrgruppen och innebir en
paborjad utredning kring brand i motet mellan fastigheterna och ett antal punkter som
behover samordnas i kommande genomforandeplanering mellan Jernhusen och
Vastfastigheter bygg och forvaltning. Det innebar behov av att revidera losningar for
nedanstaende punkter i kommande skede.

- Oppningar mellan byggnader; Avser dimensioner, placering och utformning av
Ooppningarna, tillganglighet och orienterbarhet.

- Toaletter; Avser samordning av toalettpaket och betalningslosningar.

- Siakerhet; Platsen ska upplevas som en trygg och saker plats. Beaktan ska tas mot
antagonistiska hot och dolda horn ska minimeras sa langt det gar. Krav kopplat till
sdakerhetsklassningen for de olika byggnaderna behover hanteras.

- Infrastruktur och logistik; Dagens infrastruktur och logistik kring NET kommer att
paverkas av utvecklingen norr om centralstationen och dirmed behover nya l6sningar
tas fram for bland annat ned- och utfart till garaget under NET, leveranser till
butikerna i NET och avfallshanteringen som idag sker direkt fran utsidan av
butikerna samt tillgdnglighet for resenérer till Jubileumshallen och NET.

- Klimat och energi; Att bygga ihop flera byggnader paverkar inomhusklimatet och
byggnadernas energianvandning, vilket behover hanteras i kommande projektering.

- Dagvatten- och skyfallshantering; Infér ssmmanbyggnaden av NET och
Jubileumshallen behover en fungerande dagvattenhantering siakerstillas for bada
fastigheternas mote i NETs ostra fasad.

- Underhall och skotsel; Losningar som tas fram ska ta hansyn till forvaltningsskedet
och mojliggora for effektiv skotsel samt 16pande underhéll pa respektive fastighet
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5.2 Losningsforslag

5.2.1 Byggnad

I stora drag speglar l6sningsforslaget for byggnad de 16sningsforslag som anges under kapitel
4.1. De mer tekniska aspekterna av 16sningen for de kommersiella lokalerna redovisas nedan
(bilaga Forstudie Nils Ericson Terminalen, ombyggnation av resandemiljo i ny kontext,
Sweco Sweden AB, 2024-03-28).

NISCHER | VAGE MED PLATS
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Bild 20 I den centrala ytan for de kommersiella lokalerna samlas teknik och fasta installationer,
Sweco Architects.

Losningen ar definierad i dialog med Vasttrafik och ligger till grund till investeringsbeloppet.
Utformningen kommer revideras i samrad med Jernhusen under kommande projektfas.

5.2.2 Mark och landskap

5.2.2.1 Yttre VA och dagvatten
Dagvattnet leds idag bort med sjilvfall och anslutningen till kommunalt VA-nit sker under
bussplan som arrenderas av Vistfastigheter bygg och forvaltning frén Géteborgs stad.
Invindig avvattning avleds med sjalvfall till pumpgropar i killarplan, som sedan pumpas till
dagvattenledningen/samlingsledningen som ansluts till kommunalt VA-nat. Vid
ombyggnationen finns behov av att anpassa system for hantering av dagvatten pa Ostra sidan
av NET och takavvattning till ssmmanbyggnaden med Jubileumshallen.

5.2.3 Sakerhet

En riskanalys for byggnaden har genomforts av Vastfastigheter bygg och forvaltning och
Visttrafik. Ett antal uppkomna punkter kommer ombyggnationen att beakta.

Layouten tillsammans med gestaltningen i byggnaden skapar forutsattningar for att
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resendrer och besokare snabbt kan 6verblicka byggnaden och dolda horn byggs bort. Detta
forbattrar forutsattningarna for tidig upptackt och underlittar for den naturliga bevakningen.

Toaletterna placeras i ett publikt 14ge, bland annat for att skapa trygghet och 6ka méjligheten
att uppticka brottsliga aktiviteter. Atgirder for att férhindra ficktjuvar, viiskryckningar med
mera ses 6ver genom att bland annat bygga bort vintan med ryggen mot gangstrak.

Dolda utrymmen mot Jubileumshallen byggs bort i och med ombyggnationen alternativt
sétts igen. Lokalhyreskontrakt kommer ej att medge folierade viggar.

5.2.4 Brand

Nyss utford utredning av utrymningssakerheten i Nils Ericson Terminalen har landat i
mojlighet att 6ppna alla bussplatsgater vid brandlarm, vilket kan bli en forutsiattning for
kommande planering av brandskyddet. Beroende pa hur utrymning kommer ske fran var
grannfastighetsidgare kan utrymning fran NET behova dndras. Pa grund av att Nils Ericson
Terminalen har generosare oppettider an omkringliggande verksamheter har
frangéngligheten vid exempelvis utrymning diskuterats.

NET ar utrustat med sprinkler i killare, plan 2, kommersiella lokaler samt entréplan vid
anslutning till centralstationen.

For att realisera flodet mellan Nils Ericson Terminalen, Goteborg Grand Central och
kommande Jubileumshallen finns det behov av att installera heltackande sprinkler i NET.

Vid byggnation av Jubileumshallen finns behov av att byta glaset pa ostra fasad och tak till
brandklassat glas, EI 60. Detta giller alla fonster/glas som ar beldgna inom 8 meter fran
motstdende byggnads fasad, enligt krav frdn Boverkets byggregler. Det betyder att motet
ldngs hela Jubileumshallen kommer behéva byta glas da befintligt glas ar oklassat.

Brandspridning mellan byggnader begriansas med brandcellsgrins eller brandvigg enligt
BBR 5:6 samt med vattensprinkleranlaggning.

5.2.5  Hallbarhet (Energi, Miljo, Aterbruk, Klimat)

Energi: Precis som for alla resecentrum ar energianviandningen starkt beroende av antalet
personer som passerar fastigheten och som bidrar till forluster genom entréer och dorrar.
Nils Ericson Terminalen har dessutom extraordinidra utmaningar da klimatskalet ar utformat
helt i glas med ménga dorréppningar per minut via cirka 30 dorrar i olika vaderstreck.

Det som styr byggnadens energiforbrukning kommer ocksa till stor del avgoras av hur
Jernhusen utformar sina klimatzoner i respektive byggnadskropp. Med ett 6kat antal
resendrer som passerar genom Nils Ericson Terminalen kommer belastningen pa byggnaden
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oka vilket sannolikt 6kar energianvandningen. Samtidigt innebar integrationen med
Jernhusen minskade forluster genom byggnadens klimatskal.

I senare projektskede bor en utredning pa termisk komfort goras, for att identifiera
energieffektiva losningar for uppfyllnad av termiska komfortkrav samt en energiberakning
som ger en samlad bild kring hur energianvindningen kan optimeras.

Miljo: Majligheter finns att undersoka om de befintliga granitportalerna vid entréerna mot
parkeringen kan demonteras och aterbrukas vid de nya kommersiella lokalerna. Ek-paneler
vid befintliga kommersiella lokalerna kan dven demonteras och &terbrukas vid
sammanbyggnaden med Jernhusens byggnader.

Haéllbara materialval pa toaletterna kommer att foresprakas pa grund av erfarenheten av
sabotage och skadegorelse.

Miljosmarta samt héllbara materialval kommer foresprakas. Ombyggnationen kommer inte
att omfattas av ndgon miljocertifiering men i 6vrigt ska TKR Miljo och Riktlinje miljo i
projekt efterfoljas.

5.2.6 Konstruktion

Nils Ericson Terminalen dr grundlagd pa pélar och har garage med en platsgjuten
bottenplatta och viaggar som ligger under grundvattennivan. Den vil gestaltade terminalen ar
byggd med stalfackverk, c¢/c 6,7 meter. Mellanbjilklag ar av TT-kassetter som bar fritt 16
meter fram till pelarrad.

Mailet med ombyggnationen ar att bevara konstruktionen sa langt som mojligt.
Fackverksbalkarna ar tillsammans med betongfundamenten karaktaristiska for byggnaden
och dess helhet. Inga fackverk eller betongfundament kommer att rivas i ombyggnationen.
Bevaringen grundar sig ocksa i att byggnaden vunnit flertalet priser genom aren, se 3.2.3.

Ombyggnationen mot Jubileumshallen skapar en dndrad planlosning som ger behov av nya
betongplattor utanfor killarvagg som gjuts fram till fastighetsgrans. Mindre lastokningar i
befintlig kallarvagg ar mojlig, medan byggnadens huvudfackverk, enligt avsnitt ovan, ar
mycket kansliga for tillford last och bor lamnas opaverkade i mojligaste mén.

Vid de nya kommersiella lokalerna, toaletterna samt torgytorna planeras att taket hojs och
ansluts till nista niva pa fasetterade glasskivor som kan ta stod mot konstruktionsror mellan
huvudfackverk.

Mer information ges i Konstruktiv byggnadsbeskrivning, Nils Ericson Terminalen, ELU
Konsult AB, 2024-03-28.
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5.2.7 Tekniska system

5.2.7.1 Rorsystem
Inkommande kallvattenservis fran Géteborgs stad och beredning av varmvattencirkulation
sker i teknikrum. De kommersiella lokalerna forses med individuell vattenméatning och
debitering, vilket kommer regleras i kommande lokalhyreskontrakt.

5.2.7.2 Brandslackningssystem
Utover krav pé heltdckande sprinkler, se 5.2.4 Brand kommer dven sprinkler i butikerna ses
over i samband med att de byggs om.

5.2.7.3 Kylsystem
Byggnaden forses idag med fjarrkyla. Se dven 5.2.7.5 Luftbehandlingssystem.

5.2.7.4 Varmesystem
Byggnaden forses idag med fjarrvarme. Uppvarmning sker via golvvarme i mittbjalklag,
radiatorer samt konvektorer. Ombyggnationen kommer e€j ersitta eller justera
uppvarmningsmetoden.

5.2.7.5 Luftbehandlingssystem
Byggnaden ar uppford med mekaniskt luftbehandlingsaggregat (FTX-system) som ar forsett
med tva vatskeburna efterbehandlingsbatterier for bade varme och kyla. En komplettering ar
gjord med spjall samt att sjalvdragsventilation anvands i vanthallen, med anledning av att
vanthallen har problematik med inomhusklimatet di det blir varmt pd sommaren och kallt
pa vintern.

Langs med den Ostra fasaden finns golvspalter for tilluft. Detta system kommer behéva
byggas om och anpassas med den nya l6sningen.

De kommersiella butikerna ar i dagslaget utformade med separata klimatzoner. De nya
kommersiella lokalerna med 6ppna horn kommer fortsatt vara forsedda med egen ventilation
samt kylbafflar och fliktluftkylare. Inomhusklimatet ska varje kommersiell aktor sjalva
kunna justera genom att 6ppna eller dra for delar av skjutglaspartierna som ocksa fungerar
som avgransning i klimatzon. Dock kommer inomhusklimatet fortsatt bli beroende av hur
vanthallen klimatiseras.

P4 taken till butikerna som vetter ut mot den Ostra fastighetsgransen sitter avluftsdon.
Anpassning av denna 16sning kommer kravas for att butikernas avluft inte ska ga direkt ut till
Jubileumshallen.

5.2.7.6 EIl- och telesystem
Ombyggnationen kommer innebéra anpassning av befintlig allmanbelysning. En
belysningsberikning kommer utforas i senare projektskede niar Jernhusen kommit langre i
sin planering avseende Jubileumshallen.



Férstudie Ombyggnation Nils Ericson terminalen i samband med stadsutveckling, projekt 42042 Sida 37

De kommersiella lokalerna forses med individuell elmatning och debitering, vilket kommer
regleras i kommande lokalhyreskontrakt.

Nya passagesystem mot Jernhusens kommande byggnader behover studeras ytterligare i
kommande projektskede i forhéllande till bade skal- och brandskydd.

5.2.8 Tillganglighet

Nils Ericson Terminalen ar en central knutpunkt for Vastra Gotalandsregionens
kollektivtrafik. Det dr en strategisk och viktig plats dar manga resenérer borjar och avslutar
sina resor eller byter firdmedel. Darfor ar det viktigt att striva efter smidiga, sikra och
trygga byten. Den service som erbjuds i terminalen ska vara jamlik och tillganglig for alla
besokare.

Byggnaden ar en del av helheten Goteborgs centralomrade och méste darfor ses i en storre
kontext. Det ar viktigt att ha en helhetssyn mellan de olika fastigheterna och hur man
navigerar mellan dem. Att sammanfora de olika delarna till en enhetlig helhet med s6mlosa
overgangar kraver samarbete och samordning mellan de olika byggnaderna och
fastigheterna.

Foljande atgirder for att tillgodose tillgdnglighet for personer med funktionsnedsattningar
bor beaktas och planeras for i kommande program- och systemhandlingsarbete:

e Personer med nedsatt rorelseférmaga ska ha maojlighet att forflytta sig sjalvstandigt
och sékert till och inom terminalens publika delar samt somlosa 6vergangar mellan
de byggnader som ansluter till terminalen. Man ska inte heller tvingas ta langa
omvagar.

e For personer med nedsatt syn innebar tillgianglighet i den fysiska miljon att man ska
kunna orientera och forflytta sig utan att bli utsatt for onodiga sakerhetsrisker. Det ar
viktigt att ledstraken mellan de olika byggnaderna ansluter till varandra pa ett
naturligt satt. For att kontrastmarkeringar och taktila ledstrak utformas pa ett
konsekvent sitt ar det viktigt med samordning mellan de olika fastigheterna.

e For manga personer med nedsatt kognitiv forméga innebar tillganglighet i den fysiska
miljon att det ar majligt att orientera sig och anvanda miljon utan att utsattas for
onodiga sikerhetsrisker. Stationsmiljon adr komplex och kan vara svar att orientera sig
i. Informationsskyltar ska darfor vara lattbegripliga, till exempel med symboler och
helst utformas pa ett enhetligt sédtt 6ver hela omradet.

e For personer med nedsatt horselférmaga och som ar beroende av ljudmiljon ar det
viktigt att den byggda miljon utformas med god akustik, horbarhet, taluppfattbarhet
och orienterbarhet. Aven en god ljusmiljo ar viktig, eftersom belysningen mojliggor
kommunikation genom teckensprak eller lappavlasning.
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5.2.9 Gestaltning (ink. lanskapsgestaltning)

Kualitets- och gestaltningsprogram, Norr om centralstationen, Version 2.0. 2020-02,

Sida 38

diarienummer 0604/13 talar om att: "Md6tet maste ske med omsorg, respekt och vardighet

som inte forvanskar terminalens estetik. Terminalens servicefunktioner kan med fordel

utvecklas mot Jubileumshallen”. Se dven 3.2.3.2 Gestaltningsmal.

5.3Ytor

Om- och tillbyggnadsarea ar ca 1200 kvadratmeter och kommer paverka hela vianthallen som
totalt 4r 2295 kvadratmeter samt tillhérande installations- och teknikutrymmen i kéllarplan.

Bild 21 Markerade ytor i blatt &r de som direkt pdverkas av om-och tillbyggnaden.

6 Tidplan och fortsatta dtgarder

Preliminar tidplan:

Behovsanalys:

Ansokan om utredningsbeslut:

Forstudie:
Osidkerhetsanalys:
Godkant utredningsbeslut:

Ansokan om inriktningsbeslut:

Godkant inriktningsbeslut:
Genomforandeplanering;:

Kvartal 1 2022 — kvartal 1 2023

Kvartal 1 2024

Kvartal 2 2023 — kvartal 1 2026
Kvartal 4 2024

Kvartal 3 2024

Kvartal 1 2026

Kvartal 2 2026

Kvartal 1 2026 — kvartal 3 2028
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Oséakerhetsanalys: Kvartal 3 2028

Ansokan om genomforandebeslut: Kvartal 4 2028

Godkiant genomforandebeslut: Kvartal 1 2029

Detaljprojektering: Kvartal 1 2029 — kvartal 2 2029

Bygglov: Kvartal 3 2029 — Kvartal 1 2030
Upphandling: Kvartal 3 2029 — kvartal 4 2029

Produktion: Kvartal 1 2030 — kvartal 3 2031 (18manader)
Slutbesiktning: Kvartal 3 2031

6.1 Tidskritiska aspekter

Vastfastigheter bygg och forvaltning behover takta planering och entreprenad tillsammans
med Jernhusen da anslutningen mellan Jubileumshallen och Nils Ericson Terminalen sker i
fastighetsgrans. Vissa skeden ar satta for att samverka med Jernhusens projektering och
genomforande som ar kritiska for projektet.

6.2 Nasta steg i planeringen

Nasta steg i planeringen ar att samordna Jernhusens systemhandlingsarbete for
underbyggnad av kvarter A med grundlidggningsarbetet som kravs for 16sningsforslaget, se
rubrik 4 och 5. Fragor kring logistik- och avfallshantering och infart till garaget under Nils
Ericson Terminalen behover hanteras i nasta skede. Parallellt med detta behover
programhandling paborjas for att takta med Jernhusens genomforandeplanering av kvarter
A inkluderat Jubileumshallen.

7 Forslagets ekonomiska konsekvenser

7.1Investeringsutgifter

Investeringsbeloppet uppskattas till cirka 126 000 000 kronor i kostnadsliage 2026-02.

Avskrivningstiden ar preliminirt bedomd till: 35 ar.

Uppskattad utbetalningsplan fordelat per ar:

Ar Investeringsutgift (kr)
Upparbetat fram till och med 1400 000

2025

2026 3 000 000
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2027 4 000 000
2028 4 000 000
2029 8 000 000
2030 50 600 000
2031 54 000 000
2032 500 000

2033 500 000
Summa 126 000 000

7.2Driftekonomiska konsekvenser - hyra och drift

7.2.1 Hyra

Agarstyrda fastighetsinvesteringar for kollektivtrafikfastigheter ska bekostas helt genom
sjalvkostnadshyra och medfor dirmed en hyreskostnad for berord hyresgast, enligt Riktlinje
for internhyra inom Vistra Gotalandsregionens kollektivtrafikfastigheter.

Visttrafik avser soka statlig medfinansiering for delar av investeringen vilken skulle kunna
resultera i en lagre hyra dn beraknat nedan.

Preliminar hyra/ar: 7,2 miljoner kronor
Avtalstid: 35 ar
Avskrivningstid: 35 ar

Preliminar hyra om projektet beviljas femtio procent statlig medfinansiering ar 4,3 miljoner
kronor.

7.3Driftsekonomiska konsekvenser - finansiering

Visttrafik arbetar med langsiktiga strategier och planer for att sdkerstélla att satsningar och
utveckling ligger i linje med de ambitioner som finns med kollektivtrafiken i Vastra Gotaland.
De stora kostnaderna i dessa utvecklingsplaner ar ofta kopplade till ny trafik, 6kad kvalitet
samt till exempel utbyggd infrastruktur.

Malbilder och vad inriktningen ska vara for kollektivtrafiken i stort sammanstalls i
Trafikforsorjningsprogram. En ekonomisk bedémning gors pa ett 6versiktligt sitt Gver
kostnadsutveckling inklusive kostnadseffekten for de investeringar som blir f6ljden av de
strategiska mélbilderna. I den ekonomiska utblicken bedoms ocksé resandeutveckling i
enlighet med maélsattning om 6kad marknadsandel samt 6kad andel héllbara resor.
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Driftskostnaden for fastighetsinvesteringen bedoms dessutom kunna hanteras inom

Sida 41

Visttrafiks 16pande prioritering om de ekonomiska forutsiattningarna avviker fran det som

bedomts i Trafikforsorjningsprogram

7.4Konst

Konstnirlig gestaltning: 1 200 000 kronor

Investeringsbeloppet uppskattas till cirka 1 200 000 kronor i kostnadslage 2024-12.

Avskrivningstiden ar preliminirt bedomd till: 15 ar.

Uppskattad utbetalningsplan férdelat per ar:

Ar Investeringsutgift (kr)
2027 50 000

2028 50 000

2029 150 000

2030 400 000

2031 500 000

2032 50 000

Summa 1200 000

7.5 Ovrigt

Nedlagda kostnader for forstudie: 1 400 000 kronor.

Uppskattad kostnad for program- och systemhandling: 11 000 000 kronor

8 Risker och riskhantering

8.1Risker i VGR:s planeringsforutsattningar

Ifall beslutet om investering inte ges med det ekonomiska utrymme som matchar angiven

budget for fastighetsinvesteringen sa kommer projektet behova justeras.

Vid justering finns det en stor risk att effekt- och projektmal inte uppnés och inte heller nas
de 6verenskommelser som gjorts med Goteborgs Stad och Jernhusen i och med upprattandet

av nya detaljplaner, se kapitel 2 och 3

Ett ordentligt omtag behover i sddana fall goras och forankras bade med ledning inom Vistra

Gotalandsregionen, Goteborgs Stad o

ch Jernhusen.
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8.2Risker i tidsmassiga forutsattningar

Det finns en risk att Vastfastigheter bygg och forvaltnings och Jernhusens tidplaner for
produktion inte kommer kunna ske samtidigt av olika parametrar, till exempel
beslutsprocessen internt i Vastra Gotalandsregionen.

Sker inte produktionerna samtidigt finns risk att ytterligare pa- och avetableringar behover
goras vilket dr kostnadsdrivande. Okade kostnader forutspas ocksé p& grund av att den ena
parten sikerligen kommer beh6va utfora en del jobb &t den andra parten for att kunna utféra
sammanbyggnaden av Nils Ericson Terminalen och Jubileumshallen samt Goteborg Grand
Central.

Storande moment kommer paga linge pa den storsta anlaggningen i Vasttrafiks
trafikeringsomrade.

For att dimpa risken behover tidplanerna granskas ytterligare och kommande
projektmoment behover hélla tidplan. Risken kommer troligtvis dock aldrig att kunna tas
bort helt.

8.3Risker i organisatoriska och samverkande
forutsattningar

Omorganisationer, personalforflyttning och dylikt kan forsvara och forsena
genomforandeplaneringen av investeringen.

Sa dven om det visar sig svart att fa tag pa projektorer och dylikt.

Vistfastigheter bygg och forvaltnings samverkan med bade Visttrafik, Jernhusen och
Goteborgs stad kommer fortsatt, under hela projektets livslangd, spela en stor roll i
projektets produktionsplanering samt produktionsskedet di byggnaderna byggs ihop vid
fastighetsgrans.

8.4Risker i niva pa handlingar

Handlingarna som tas fram av projektorer i denna utredning ar pa forstudieniva. Ytterligare
detaljnivda kommer att studeras i kommande projektskeden. Detta kan medfora
kostnadsdrivande justeringar.

I kommande projektering behover det dven sidkerstillas vad som ska ingé i anpassning av
befintlig byggnad och befintliga tekniska system. Aven detta kan medféra kostnadsdrivande
justeringar.

Risken kommer inte kunna tas bort helt. En kostnad for 6kade nivéer pa handlingar behover
dock vara medberédknad i kalkylen.
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8.5Risker i produktionsplanering

Att utfora kapitel 4 under pagaende kollektivirafikverksamhet kommer vara ett stort
storningsmoment for bade resenirer, besokare och personal.

Vistfastigheter bygg och forvaltnings samverkan med bade Vasttrafik, Jernhusen och
Goteborgs stad kommer fortsatt, under hela projektets livslangd, spela en stor roll i
projektets produktionsplanering samt produktionsskedet da byggnaderna byggs ihop vid
fastighetsgrans.

8.6Risker i uppsagning av kommersiella
hyresgaster

De flesta av de kommersiella hyresgisterna har idag besittningsskydd enligt 12 kapitlet
Jordabalken. Med anledning av detta ar Vastfastigheter bygg och forvaltning som hyresvird
vid uppsiagning skyldig att hanvisa till en godtagbar ersittningslokal och alternativt eller
betala ett eventuellt skadestand.

Négra likvardiga lokaler i naromradet kommer troligen inte att kunna erbjudas till de
nuvarande hyresgasterna. En framtida kostnad for skadestdnd kommer darfor att behova
budgeteras i pa Vastfastigheter bygg och forvaltningsenhet Vasttrafik, 43100.

Avtalsvillkoren kommer att bevakas under flera ar framéver for att uppsagningen ska ske i
ratt tid.

8.7Risker i legala forutsattningar

Om de olika kommande byggloven 6verklagas kan det leda till att genomforandeplaneringen
och genomforandet av investeringen forsvaras och forsenas. For att minimera risken kommer
Vastfastigheter bygg och forvaltning fora en dialog med Goteborgs stad och Jernhusen om
bygglovshandlingarna.

Risk for eventuella krav i efterhand som kan bli kostnadsdrivande ar krav pa tillgangliga
toaletter for arbetstagare i kombination med Miljo & Hilsas kravstallning. Ombyggnationen
planerar for att tva av de kommersiella butikerna forses med RWC.

8.8Risker i kommande genomforandeplanering
tillsammans med Jernhusen

Andra handlingsalternativ kan bli aktuella pa grund av osédkerheten kring Jubileumshallens
utformning, for detta finns budget for oforutsett med i kalkylen.
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De nu definierade l6sningarna kraver anpassning till Jubileumshallens utformning bland
annat foreslagen losning med brandjalusi.

9 Konsekvensanalys

Om projektet inte far ett genomforandebeslut 2026 minskar VGR’s mojlighet att paverka
helheten i och med att Jernhusen projekterar vidare. Jubileumshallen och logistiklosningar
for kvarter A definieras utan att Vastfastigheter bygg och forvaltning har mojlighet att
samordna projekteringen kring anslutningen mellan byggnaderna. Det innebar stor risk att
effektmaélet om att skapa en somlos och sammanhaéllen stationsmiljo med logiska, tydliga och
trygga rorelsestrak hindras. Aven mélet om att sikerstilla obrutna personfléden mellan
stationens alla delar, oberoende av fastighetsgranser kan bli svart att uppfylla om
projekteringen for Nils Ericson Terminalen inte taktar med Jernhusens projektering av
kvarter A som inkluderar Jubileumshallen.

10 Handlingsalternativ

10.1 Handlingsalternativet investering i
fastighet kvarstar

Det handlingsalternativ som kvarstar fran behovsanalysen ar att investera i fastigheten for att
fortsatt kunna tillgodose god resenarsservice och ta en aktiv roll i den stadsutveckling som
sker i Centralenomradet mot ett héllbart och konkurrenskraftigt samhille. Detta ocksa for att
kunna mota upp Vistra Gotalandsregionen ataganden i de nya detaljplanerna

10.2 Bortvalda handlingsalternativ

10.2.1 Avveckling ej aktuellt

Under 2022 utforde davarande Vistfastigheter en statusbedomning av fastigheten. Samtidigt
gjordes en behovsanalys avseende ddvarande Vistfastigheters och den storsta hyresgastens,
Visttrafiks, kommande lokalbehov i fastigheten. Handlingen landade i ett antal olika
handlingsalternativ for att kunna mota de ataganden som stélls pa Vastra Gotalandsregionen
som fastighetsigare i och med utgdngspunkternai 2.1.1., 2.1.2 och 2.1.3.

Vistra Gotalandsregionen fick under 2022 fragan fran intilliggande fastighetsiagare
Jernhusen om det fanns intresse av att silja Nils Ericson Terminalen till dem for att
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underldtta den kommande stadsutvecklingen i och med ataganden bendmnda under 2.1.1.,
2.1.2 och 2.1.3.

Dévarande Faststighetsnamndens presidie (nuvarande styrelsen for fastighet, stod och
service) gav inriktningen pa mote den 2022-10-20 att fastigheten ej ska siljas utan finnas
kvar i Vastra Gotalandsregionen fastighetsbestdnd. Detta i samrad med Vasttrafik. Med
andra ord var handlingsalternativ avyttring frin behovsanalysen 2022 ej aktuellt.

10.2.2 Nollalternativ ej aktuellt

Davarande Faststighetsndimndens presidie (nuvarande styrelsen for fastighet, stod och
service) gav inriktningen pa mote den 2022-10-20 att det handlingsalternativ som avsag ett
nollalternativ, det vill sidga att inte gora nagot alls byggnadsmassigt, inte heller var ett
alternativ. Detta pa grund av fastighetens funktion och placering i det nuvarande och
framtida Centralenomradet i direkt anslutning till de nya kvarteren. Inte heller med
anledning av Vastra Gotalandsregionens medverkan till och atagandena i de nya
detaljplanerna.

10.2.3 Stangt fasadliv mellan Nils Ericson Terminalen och
Jubileumshallen

Alternativet att vid respektive fasadliv avsluta byggnaderna med en skarp gréans och att
istillet leda besokare och resenirer ut alternativet genom respektive byggnad har utgatt.
Forslaget ar relativt enkelt 16sbart byggnadstekniskt, men ej 6nskvart dd ingen somloshet
skapas mellan byggnaderna.

10.2.4 Férbindelsegangar mellan Nils Ericson Terminalen och
Jubileumshallen

Mindre forbindelsegangar mellan Nils Ericson Terminalen och Jubileumshallen har
diskuterats men avslagits da somlosheten inte uppfylls samt att resenirer och besokare
tvingas in i sma passager mellan byggnaderna.

10.2.5 Kommersiella lokaler som delas mellan Vastfastigheter
bygg och férvaltning och Jernhusen

Alternativet att placera de kommersiella lokalerna pa fastighetsgrans mellan Vistfastigheter
bygg och forvaltning och Jernhusen har utgétt pa grund av juridiska svarigheter avtalsmassig
samt hantering av olika Oppettider hos fastighetsagarna.

10.2.6 Anpassning av Ostra entréer

Dialog har forts géllande att bevara de befintliga granitportalerna vid de olika entréerna. Pa
grund av resenirs- och besoksflodet ar granitportalerna redan idag for sma och de bidrar till



Férstudie Ombyggnation Nils Ericson terminalen i samband med stadsutveckling, projekt 42042

kobildning. Med anledning av detta kommer granitportalerna att demonteras. Graniten
planeras aterbrukas till de nya kommersiella lokalerna.

10.2.7 Generellt farre byggatgarder
Alternativet att utfora farre byggatgarder alternativt inga alls, i jaimforelse med kapitel 4, var
med som handlingsalternativ redan i behovsanalysen som utférdes 2022 som avslogs av fd.

Vistfastigheter och Visttrafik.

Se kapitel 2.2 samt tidigare framtaget referensunderlag Behovsanalys, Teknisk
statusbedomning och kommande lokalbehov Nils Ericson Terminalen, Vistfastigheter och

Visttrafik, 2022-03-18.

11
skeden

Fragor att hantera i kommande

Fragor att hantera i kommande skeden anges under rubrik 5.1 antaganden med flera
underrubriker till rubrik 5.2 Losningsforslag.

12 Deltagare

Projektgrupp

Fastighetsutvecklare Vastfastigheter, bygg och forvaltning
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Projektledare Vastfastigheter, bygg och forvaltning
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Projektledare Vastfastigheter, bygg och forvaltning
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tillganglighet Vistfastigheter, bygg och forvaltning
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