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Sammanfattning

Foljande arbete dr ett examensarbete som dr skrivet vid institution for arkitektur och
samhéllsbyggnadsteknik pa Chalmers Tekniska Hogskola, i samarbete med konsultbolaget
Tenant & Partner. Fokus pa arbetet 4r de lokalhyresgéster som bedriver sina verksamheter i
de omraden dér Vistlanken kan tinkas skapa problem. Som ként fran tidigare stora
byggnadsarbeten sker storningar som oftast dr forknippade med trafikomlédggningar, ljud och
buller. Detta kan skapa stora problem for de som bedriver sina verksamheter i ndrheten av

bygget.

Syftet med examensarbetet &r att identifiera problemomraden for lokalhyresgéster som
uppstér i samband med arbetet med Vistlanken. Vidare ska det faststillas vilken rétt till
ersittning drabbade lokalhyresgéster har frdn sdvil det allmdnna som frén hyresvérdar.

Informationen som ligger till grund for arbetet har samlats in genom framst kvalitativa
intervjuer och observationer i samband med platsbesok. Den insamlade informationen har
sammanstéllts, analyserats och diskuterats av bade forfattare, handledare men ocksa experter
inom juridik.

For att kunna ta reda pd vad for rétt de drabbade lokalhyresgdsterna har till ersittning har en
forstudie behovts goras om vad for typ av arbeten som kommer att géras med Véstlanken.
Under forstudien identifierades tva omraden dir problemen med storningar kan ténkas bli
stora. Dédrefter foljde en identifiering av vilka lokalhyresgéster som finns i de omradena for att
sedan kunna gora ett urval av dessa. Utifran de utvalda lokalhyresgésterna har en studie gjorts
for vilka typer av forutséttningar som rader for respektive verksamhet. Vidare ges forslag pa
hur olika verksamheter kan ga tillviga for att fa erséttning for den skada som kan tdnkas att
uppsta.

Vid utredning av erséttningsfradgan till de lokalhyresgésterna som kan ténkas bli drabbade
framkom flera olika végar att g. Ett alternativ &r att hyresgésten stottar sig i hyreslagen och
forsoka fa nedséttning av hyra eller erséttning fran sin hyresvird. Om hyresgisten, trots
nedséttning av hyra, 4nda inte kan bedriva sin verksamhet dr nésta alternativ att stotta sig i
Miljobalken for att fa ersdttning frén bestdllaren, Trafikverket. Trafikverket har dock krav pa
att orsakssamband maéste kunna bevisas frdn verksamhetsutdvaren for att de ska kunna ersétta
en skada. Slutligen har lokalhyresgisten ocksa en mojlighet att forsoka hiva kontraktet
alternativt flytta verksamheten. Detta dr dock varken ndgon enkel eller billig atgéird att vidta.



Abstract

The following paper is a Bachelor thesis written at the Department of Architecture and Civil
Engineering at Chalmers University of Technology. This thesis is also written in collaboration
with the consulting company Tenant & Partner. The focuses on the local tenants who are in
the areas where Vistlinken may create problems. As known from previous major
construction projects, disturbances that occur are usually associated with traffic congestion
and noise. This can create major problems for those tenants who are running business close to
the construction site.

The purpose of the thesis is to identify problem areas for local tenants that arise in connection
with the construction of Vistldnken. In addition, it shall be determined which right to
compensation the affected local tenants have from both the general public and the landlord.

The information which the investigation is based on has been gathered through qualitative
interviews and observations during area visits. The collected information has been compiled,
analyzed and discussed by both the authors, the supervisor and experts in law.

In order to find out the right the affected local tenants have for compensation, a prestudy has
been made to see what kind of work that will be performed with Vistlinken. Thereafter, an
identification of tenants located in the areas has been made, followed by a selection of some
of these. Based on the selected local tenants, a study has been made to define what types of
conditions that exist for each tenant. Furthermore, suggestions are given on how different
tenants can do to get compensation for the damage that may occurs.

During the investigating about compensation to the local tenants who may be affected, several
different ways emerged. An alternative is that the tenant uses “hyreslagen” and tries to reduce
the rent or tries to get compensation from the landlord. If the tenant, despite the reduction in
rent, still cannot run the business, the next option is to use “miljobalken” to receive
compensation from the client, Trafikverket. However, Trafikverket has a requirement that
causality must be demonstrated by the operator to be able to compensate for an injury.
Finally, the tenant also has the opportunity to try to cancel the contract or move the business.
However, this is either a simple nor a cheap solution.
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Beteckningar

Betongtrag — En sorts rdnna eller tunnel utan tak

Harbarge — Tillfdllig 6vernattningslokal for bostadslosa

JB — Jordabalken

MB — Miljobalken

MOD - Miljééverdomstolen

Orts- och allménvanligt — Stérning som &r vanligt forekommande pa orten

Prejudikat — Tidigare dom eller beslut i en domstol som fungerar som regel eller vigledning i
senare intridffade mal med likartade omstandigheter.

Top Down — Metod dér man bygger ett tak dver det ppna schaket for att gora det mdjligt att
ta sig Over arbetsomradet under byggskedet. Ett sdtt att ockséd gora ytor tilgdngliga for
kollektivtrafik etc.

Oppet jordschakt — Ett &ppet hal i marken dir lera har grivts bort
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1. Inledning
1.1 Bakgrund

I takt med att urbaniseringen okar blir jarnvigssatsningarna en viktig forutsattning for den
regionala tillvixten. Idag dr jarnvigskapaciteten i Véstsverige maximalt utnyttjad och darfor
har Trafikverket satt igdng arbetet med Véstldnken.

Vistlanken dr en del av Vistsvenska paketet och ses som en 10sning for att jarnvégstrafiken i
Goteborg och Vistsverige ska bli sdker, flexibel och palitlig. Detta dr nodvandigt for att
avlasta Goteborgs lokaltrafik i centrum och for att staden ska kunna utvecklas. Vistlinken blir
en dubbelspérig jarnvdg for pendel- och regiontdg i tunnel under centrala Goteborg. Den blir
cirka étta kilometer ldng, varav sex kilometer kommer att g i tunnel. Véstldnken inkluderar
dven tre underjordiska stationer som kommer att byggas vid Goteborgs centralstation, Haga
och Korsviagen. Tagen kommer att kunna ga oftare, restiderna blir kortare och resenérerna kan
na fler platser utan att byta fardmedel. I borjan pa 2018 borjar man griva for tunneln och ar
2026 ska den nya jarnvégen sté klar, detta betyder étta ars tid med en stor byggarbetsplats pa
tre karnpunkter i Géteborg.'

Vilként kommer det att uppsta buller, avstingningar och omlidggningar i trafiken. Dessa
storningar kommer att paverka vardagen for ménga goteborgare. Manga fastigheter kommer
att ligga néra byggarbetsplatserna och de som befinner sig i dessa byggnader kommer med
stor sannolikhet att pdverkas av storningarna. Vad hidnder med de som hyr lokalerna som
ligger 1 fastigheterna vid byggarbetsplatserna? Vad for typ av problem kan Vistlinken orsaka
for lokalhyresgésterna och hur kan deras verksamhet komma att paverkas av bygget?

Inga av dessa fragor kan besvaras forrdn projektet dr paborjat. Genom att identifiera de
omrdden dér det kommer bli storst problem med storningar kanske man ocksaé kan se till att
de lokalhyresgisterna som kommer att bli drabbade dr béttre forberedda.

1.2 Syfte

Syftet med denna studie &r att identifiera problemomraden for lokalhyresgéster som uppstér i
samband med arbetet med Véstldnken. Vidare ska det faststillas vilken rétt till erséttning
drabbade lokalhyresgéster har frn savél det allménna som fran hyresvérdar.

1.3 Fragestallningar

« Vilka omrdden kommer att bli mest paverkade av de storningar som arbetet med
Vistlanken kommer att orsaka?

« Vilka lokalhyresgister befinner sig i problemomréadena och vad ér deras
forutsittningar?

« Vilken ritt till ersattning har drabbade lokalhyresgésterna fran det allménna och fran
hyresvéardar?

" B. Larsson (personlig kommunikation, 2017-11-30)



1.4 Avgransningar

Vistldnken dr Goteborgs storsta infrastrukturprojekt och projektet dr i sin tur indelad i totalt
sex delentreprenader. I denna rapport har vi valt att fokusera pé storningar i form av buller,
vigavstiangningar och trafikomlidggningar som kan uppsta i samband med de markarbeten
som kommer att utforas i arbetet med Vistldnken. For att folja rapportens dvriga disposition
har vi valt att dela upp avgransningarna i tva delar rérande val av studerade entreprenader och
val av intervjupersoner.

1.4.1 Avgransningar entreprenader

Av de sex entreprenader som Vistlanken dr indelad i har vi valt att undersoka fyra av dem.
Fem entreprenader har det gemensamt att de befinner sig inom ungefarliga samma tidsramar
for projektering och planering for respektive deletapp. Dessa fem befinner sig inom realtid for
planering och projektering och de kommer att sétta igdng sina markarbeten ungefar samtidigt,
dock har en av dessa inte kunnat studeras vidare dé vi inte kunde fa tag i rétt person i tid och
ddrmed fick denna entreprenad uteslutas i undersokningen. Den andra bortvalda
entreprenaden ligger mycket ldngre fram i tiden samt innefattar mindre arbeten i form av
installationsarbeten och dérfor har vi valt att avgrénsa arbetet till de ovriga fyra entreprenader.
Dessa ligger mer ldmpligt till i tid och rum samt kommer liknande markarbeten att utforas.

1.4.2 Avgransningar intervjupersoner

Under studien har ett antal olika personer med olika kopplingar till Véstldnken valts ut att
intervjuas for att fa olika infallsvinklar pa hur man ser pa projektet Véstlinken och de
lokalhyresgister som kan komma att bli drabbade av storningar. Bestéllare (representanter
fran Trafikverket), foretradare for lokalhyresgéster samt organisationerna Fastighetsdgarna
och Svensk Handel har intervjuats for att kunna forstd de olika parternas intressen samt att
kunna vara sé objektiv som mgjligt. Ett {4 antal lokalhyresgéster, med inriktning kontor,
restaurang och butik har valts ut for intervjuer for att kunna fa en djupare forstaelse for just
deras verksamheter och intressen. En avgransning for kontorsverksamhet och nagon typ av

handels- eller restaurangverksamhet har behovts goras for att kunna slutfora examensarbetet i
tid.

For att fa en djupare forstaelse for projektet och hur man planerar for utférandet har personer
inom respektive entreprenad intervjuats. I forsta hand har projektchefen sokts for respektive
entreprenad, men i vissa fall har vi fatt intervjua andra vél insatta personer i projektet.

1.5 Foretagspresentation

Tenant & Partner r ett privatdgt bolag som 1 6ver 25 &r har hjélpt foretag och organisationer
som forhyr kommersiella lokaler eller dger lokaler for eget bruk med alla typer av fastighets-
och lokalfrdgor. Tack vare en bred kompetens hos medarbetarna kan de leverera savil
komplexa helhetslosningar som separata tjénster, utifran kundens behov och dnskemal.
Tenant & partner hjélper till med allt fran kvalitativ juridisk och ekonomisk rddgivning till
professionell flyttprojektledning och upphandling av inredning. De finns dven till hands och
stottar medarbetare i fordndringsprocesser dir behovet finns.?

? Tenant & Partner (2018)



2. Metod

For att uppfylla malsittningen med examensarbetet har information till storsta del kommit
frén intervjuer med bestéllare och inblandade personer fran respektive delentreprenad for
Vistlanken. Som hjilp till forstaelse av projektet har information tagits fram via
underlagsrapporter fran Trafikverket.

Vi har valt att angripa problemet med en kvalitativ metod vilket betyder mindre data och
istéllet har vi fatt fram information som baseras pa mindre konkreta svar, exempelvis
intervjuer med Oppna fragor. Detta ger utrymme for tolkning, vilket dr ndgot som vi har fétt
gora mycket under examensarbetet. Den kvalitativa metoden anvénds ofta inom
samhéllsvetenskapliga undersokningar dér fallstudier och intervjuer &r insamlingsmetoden.

Rapporten bygger pa en forstudie vars syfte dr att identifiera problemomraden som uppstar i
samband med arbetet med Vistlanken. Faktorer som har studerats vid identifiering av
problemomréden &r trafikomléggningar, avstaingningar och bullernivéer. Utifrén de
identifierade problemomradena foljer en fallstudie utifrén valda problemomraden. Vidare frén
fallstudien &r syftet att ta reda pa vilka forutséttningar lokalhyresgaster har utifran de problem
som kan komma att uppsta i omradet. Syftet 4r ocksé att faststélla vilken ratt till erséttning
drabbade lokalhyresgéster har frn savél det allménna som fran hyresvirdar

2.1 Intervjuer

Den kvalitativa metoden bygger pé intervjuer med utvalda personer, dir svaren tolkas till
resultat. Intervjuerna kan vara bade strukturerade, ostrukturerade eller semistrukturerade. I
detta examensarbete har vi anvint oss av semistrukturerade intervjuer. Det betyder att
intervjun har bestatt av skrivna fragor i en bestdmd ordning. Fragorna har varit 6ppna och
med mojlighet for diskussion och det har dven funnits mdjlighet att komma tillbaka till en
friga senare under intervjun. >

Vid valet av personer som har intervjuats har vi velat fa en sa bred och noggrann beskrivning
som mdjligt av det &mne som har belysts. Darfor har vi valt personer med olika erfarenheter
och olika befattningar for att komma at bredden. Urvalet har ocksé gjorts s att vi fatt tag i
personer som vi tror har mycket information och kunskap inom det omrade som skall
beskrivas.

* E-L Sallnis (personlig kommunikation, 2018-02-28)
* Scribd (2018)



2.1.1 Intervjuade personer

Lars Elmengdrd och Hdkan Hansen, AGN Haga.

Lars och Hékan arbetar for Segermo (tidigare NRC Group) som tillsammans med Giilemark
och Astaldi har bildat ett konsortium vid namn AGN Haga AB. AGN Haga har blivit
tilldelade entreprenad Haga vilket Lars dr project manager for och Hékan construction
manager. Lars och Hékan har tidigare arbetat med entreprenad centralen och dven for
Trafikverket. De bada har stor erfarenhet inom byggbranschen och har bidragit med mycket
information och kontakter.

Jenny Midler och Albin Nilsson, Trafikverket.

Jenny arbetar som fastighetsansvarig pé Trafikverket och stéttar de fem delprojekten med
mark och fastighetsfragor. Jenny arbetar i en grupp med étta stycken markforhandlare, varav
Albin Nilsson dr en av dessa. Jenny och Albin har tillfért med information om Trafikverkets
ansvar for storningar och hur man jobbar ut mot de verksamheter som ligger i narheten dér
Vistldnken ska byggas.

Rikard Andersson, Emma Lindberg och Johan Nystrom, NCC.

Rikard &r som projektchef ytterst ansvarig for entreprenad centralen och har ett starkt team
bakom sig. Han har jobbat med fas ett i projektet sedan forsommaren 2016. Emma arbetar
med kvalité, miljo och arbetsfrdgor och har &ven hon varit med i projektet sedan fas ett. Johan
ar produktionschef och har varit med sedan anbud 2015.

Josefin Larking, Trafikverket.

Josefin arbetar pa Trafikverket dér hon dr med i en stddorganisation till Vistlanken och har
rollen som trafikansvarig. Josefin har tillfort information om hur Trafikverket planerar for
trafikomlidggningar nér Véstlanken byggs.

Sofia Soderstrom, NCC.

Sofia har rollen som planeringsansvarig for entreprenad Korsvigen och arbetar frimst med
olika tidplaner. Sofia har varit med i projektet i snart ett ar och hon har tillfért med
information om tidsplaneringen och planerade markarbeten for entreprenad Korsvigen.

Albin Nilsson, Trafikverket.

Albin arbetar som markforhandlare och har blivit tilldelad entreprenad Kvarnberget. Som
markforhandlare fungerar han som en ldnk mellan projektet och verkligheten utanfor, dvs har
kontakt med verksamheter och boende. Albin jobbar bade med skadeforebyggande atgirder
men ocksd med skadeétgirder om det skulle uppsté skador. Albin har tillfért med information
om entreprenad Kvarnberget.

Ing-Marie Edvardsson, MQ Retail AB.
Ing-Marie arbetar som etableringschef pa MQ Retail. Huvudkontoret ligger pa tredje vaning i
en byggnad pa Sankt Eriksgatan i Goteborg, vilket ligger nira en del av Vistlanken som ska

byggas.

Joakim Edoff, Setterwalls Advokatbyra.
Joakim ér VD for Setterwalls Advokatbyra och deras kontor ligger pa hogsta viningen i
samma byggnad som MQ Retail pa Sankt Eriksgatan i Goteborg.



Ida Nicander, Swedish Taste.

Ida ar restaurangchef pé restaurangen Space 62 som dr en del av Swedish Taste. Restaurangen
ligger pa bottenplan i samma byggnad MQ Retail och Setterwalls Advokatbyra pa Sankt
Eriksgatan i Goteborg. Ida har jobbat pa restaurangen i cirka tva ar.

Mats Ekblad, Boplats.

Mats dr kommunikator for Boplats i Goteborg. Kontoret ér ett servicekontor for
medlemmarna pa boplats.se och det ligger pa Rosenlundsplatsen i Goteborg, vilket dr nédra en
del av Vistlanken som ska byggas.

Johan Fristedt, ICA Supermarket Rosenlund.

Johan dr ICA-handlare och driver denna ICA-butiken i Rosenlund sedan ett ar tillbaka. Denna
ICA-butik ligger i nira anslutning dir Vistldnken ska byggas och Johan bidrog med mycket
bra information om hur man redan idag arbetar med skadestandsansprak.

Pia Gronquist, Emma Berg och Emma Osterdahl, Fastighetsigarna.

Pia arbetar som chefsjurist pé Fastighetsdgarna i GFR regionen dar Goteborg tillhor. Emma
Berg och Emma Osterdahl ir fastighetsjurister och jobbar dagligen med frigor som ror avtal
mellan fastighetségare och hyresgéster. Under intervjun fick vi en tydligare bild av de lagar
och regler som ror examensarbetets inriktning. Detta har varit som ett stor under arbetets gang
och tas inte upp i ndgon resultat eller diskussionsdel i rapporten.

Henrik Ekelund, Svensk Handel.

Henrik ar niringspolitisk expert for Svensk Handel i Goteborg och har jobbat med fragor som
ror kompetensforsorjning inom handeln sedan februari 2018. Henrik bidrog med mycket bra
information om en konsekvensanalys for lokalhyresgister som Svensk Handel ska forsdka
driva fram.

2.2 Rapportens disposition

Kapitel tre ska ge l4saren en liten bakgrund om vad Vistldnken innebér dar bestillare,
projektets mal och de upphandlade entreprenorerna presenteras. Kapitel 4 redogor for vilka
lagar och prejudikat som &r relevanta for studien samt fortydligas nagra begrepp som ér
aterkommande i rapporten.

I kapitel fem redovisas resultatdelen som dr indelad i tva delar. I avsnitt 5.1 presenteras
resultatet for de olika entreprenaderna for Vastlanken som vi har kommit fram till utifrn de
intervjuer vi har haft med respektive ansvarig entreprendr. Utifran detta resultat har vi gjort en
identifiering av problemomraden dér vi sedan har valt omrdde, identifierat lokalhyresgésterna
i omradet och sedan har ett urval gjorts for att g vidare med intervjuer. I avsnitt 5.6
presenteras resultatet fran intervjuerna med de utvalda lokalhyresgésterna och i 5.7 redovisas
resultatet fran en intervju med Svensk Handel. Vidare i avsnitt 5.8 presenteras vad for
juridiska atgérder lokalhyresgésterna kan ta till med.

Kapitel 6, diskussionskapitlet, har vi valt att dela in i tre delar for att tydligt kunna svara pa
syftet och de fragestéllningar som presenteras i kapitel 1, avsnitt 1.3. I kapitel sex diskuterar
vi utifran resultatet i kapitel fem och sedan binds diskussionen ihop i en slutsats, kapitel sju.



3. Nulagesbeskrivning

3.1 Trafikverket - Vastlankens Bestallare

Trafikverket 4r en myndighet som ansvarar for langsiktigt planerande av transportsystem for
alla trafikslag men dven om byggandet samt drift och underhdll av véra statliga végar och
jarnvégar. De arbetar bland annat med upphandling av trafik for att skapa en grundldggande
tillgénglighet 1 den interregionala kollektiva persontrafiken.

Vistlidnken dr en del av det Véstsvenska paketet som innefattar ett flertal projekt som byggs
och utvecklas av Trafikverket. Det Vistsvenska paketet dr en finansieringslosning for
infrastruktur som bidrar till att Vistsverige kan viixa och utvecklas.’

3.2 Malet med Vastlanken

I dagsldget ar tagtrafiken 1 Goteborg daligt planerad. Resenédrer som kommer med tég in till
Goteborgs central maste kliva av pa centralen vare sig man ska byta till sparvagn, buss eller
till annat tdg. Véastlinken och dess nya stationer kommer bidra till att pendel- och regionaltig
kan passera genom Goteborg vilket kommer att minska trycket pa Goteborgs centralstation.
Dessutom kommer resenérerna att kunna hoppa av pa stationer som ar mer utspridda i staden
vilket &ven kommer att minska trycket péd kollektivtrafiksystemet. Detta kommer att gynna
pendlarna di bade den lokala och regionala kollektivtrafiken kommer att bli mer effektiv.’®
Vistlanken kommer dven gora sd att forbindelserna mellan Goteborg och dvriga orter
kommer att forbéttras, vilket kommer gora Véstsverige till en storre arbetsmarknadsregion.

Da pendel- och regiontdgen slipper kora ut samma vig som de kommer in betyder detta att
man frigdr spar for fjarrtdgen pa Goteborgs central. Detta resulterar i att bade pendel- och
regiontagen men dven fjarrtagtrafiken kan bli tétare.

3.3 Jarnvagsplan Vastlanken

For varje jarnvagsprojekt maste en jarnvagsplan antas och Vistldnkens jarnvagsplan
faststilldes den 28 april 2016. I faststéllandet star det dven klart att Vistlankens planskildhet
och Olskrokens planskildhet ar tva jarnvagsprojekt med separata jirnvagsplaner som ska
samordnas och genomforas samtidigt. De tekniska forutsittningarna samt att projekten
ansluter till varandra gjorde att de tva jarnvagsplanerna fick samordnas. Jarnvagsplan
Vistlianken borjar vid grinsen mot jarnvigsplan Olskroken och slutar vid Almedal.”

> Trafikverket (2018)
% Ibid.
7 Ibid.



3.4 Upphandling Vastlanken

For detta infrastrukturprojekt har Trafikverket valt att dela in arbetet i sex entreprenader. Fem
av entreprenaderna utgar fran en geografisk indelning lings med Véstlankens stricka och den
sjatte dr en dvergripande entreprenad som gar ldngs med hela strickan. Upphandlingen med
de olika entreprendrerna som ska ansvara for respektive entreprenad sattes igdng ar 2015 och
nedan foljer en beskrivning av respektive entreprenad.®

Entreprenad Olskroken

I slutet av 2015 tilldelades entreprenad Olskroken till Peab, WSP och Infranord.” Denna
entreprenad omfattar byggnation av nya spér for att separera godstrafiken fran persontrafiken
samt en ombyggnation i Olskroken for att kunna 6ka kapaciteten och framkomligheten for all
tagtrafik. Byggstart 4r planerat till 2017/2018 och projektet planeras att paga till 2024."°
Denna del av Vistlinken kommer inte att studeras vidare i denna rapport.

Entreprenad Centralen

NCC har tillsammans med Cowi och Tyréns blivit tilldelade entreprenad Centralen dir Rikard
Andersson, frdn NCC, ér projektchef for denna deletapp av Vistlinken. Deletapp Centralen
omfattar den nya underjordiska Station Centralen med cirka tva kilometer anslutande
tagtunnel samt en tagbro dver E6 1 6st. Upphandlingen infér denna entreprenad pagick under
2015 och arbetet forvintas pabérjas under 2018 och std klart till 2026."!

Entreprenad Kvarnberget

For denna entreprenad finns &nnu ingen tilldelad entreprendr. En ny forfragan skickades ut i
december 2017 och anbudstiden kommer att paga fram till maj 2018, dérefter forvintas
upphandlingen bli klar.'?

Entreprenad Haga

Denna entreprenad kommer att drivas av ett konsortium med Segermo (tidigare NRC Group),
Astaldi, som dr en av Italiens ledande entreprendr och en av de 25 storsta i Europa inom
byggsektorn, samt Giilermak, som dr en ledande turkisk entreprenor. Konsortiet heter AGN
Haga AB och har fatt i uppdrag att bygga nya Haga Station."® Lars Elmengérd ir project
manager for denna deletapp av Vistlanken. Upphandlingen infor denna entreprenad borjade 1
april 2016 och avslutades i maj 2017. Arbetet med deletapp Haga forvéntas att starta i borjan
pa 2018 och sta klart till 2026."*

¥ Ibid.

? Ibid.

10 peab (2018)
"'NCC (2018)

12 Trafikverket (2018)
B NRC Group (2018)
' Trafikverket (2018)



Entreprenad Korsvigen

NCC har tillsammans med Wayss & Freytag blivit tilldelade entreprenad Korsvéigen och
David Humphreys, fran NCC, dr projektchef for denna deletapp av Vistlédnken. Deletapp
Korsvigen omfattar en ny underjordisk station samt 3,2 km dubbelsparig jairnvag som till
mestadels kommer att ga i tunnel. Upphandlingen infor denna entreprenad bdrjade i juni 2016
och avslutades i november 2017."° Planering och projektering for denna entreprenad kommer
att pdga under varen 2018 och arbetet forvéntas att satta iging under varen 2018.

Entreprenad BEST

BEST ér en 6vergripande entreprenad som kommer att ga 14ngs hela strickan, totalt 8 km, och
denna innefattar genomgéende arbeten med bana (spér), el, signal och tele. Upphandlingen for
denna entreprenad pabdrjas i januari 2019 och ska avslutas i maj 2019. Entreprenad BEST
kommer att vara den avslutande delen for hela projektet. Denna del av Vistldnken kommer
inte att studeras i denna rapport.'®

' NCC (2018)
' Trafikverket (2018)



4. Teori

4.1 Gallande Ratt

4.1.1 Miljodom

For en viss typ av arbeten inom sérskilda omrdden ddr man kommer att bygga tunneln finns
det sdrskilda krav som bestdllaren ska ta hinsyn till och i sin tur &ven entreprendren. I de
omrdden dér det exempelvis ska schaktas vid vattenverksamhet behdvs en miljoprovning som
avslutas med en miljodom. Miljodomen sitter villkoren for bygget med Véstldnken och denna
maéste vara faststilld innan buller och arbeten vid vattenverksamhet drar igdng. Véstldnkens
miljodom &r dnnu inte faststilld och ddrmed kan inte alla markarbete paborjas dn. Denna dom
ar berord av 9 och 11 kap i Miljobalken (MB).

4.1.2 Definition av storningar

Definitionen av storningar regleras frimst i MB. For att kunna definiera storning talar man i
MB om “en ren formdgenhetsskada som inte har orsakats genom brott ersdtts dock endast om
skadan &r av ndgon betydelse” for verksamheten pé fastigheten (32 kap 1 § 2st) och for detta
har man ritt att krdva skadestand. Dock ersatts bara en skada (som inte har orsakats med
uppsét eller genom véardsloshet) “om den storning som har orsakat skadan inte skiligen bor
talas med hénsyn till forhallandena pa orten eller till dess allménna forekomst under
jamforliga forhdllanden” (32 kap 1 § 3st). 32 kap MB ir relevant for sdvil lokalhyresgéster
som fastighetségare.

4.1.3 Ersattning enligt Miljobalken

Ritten till ersdttning (eller skadestand enligt MB) vid en formogenhetsskada forutsitter enligt
MB (32 kap 3 §) att ndgon av nedanstaende atta punkter ar uppfylld:

. fororening av vattenomraden,
. fororening av grundvatten,

. dndring av grundvattennivéan,
. luftférorening,

. markfororening,

. buller,

. skakning, eller

. annan liknande storning

0NN KW~

I fragan om rétt till erséttning for lokalhyresgaster kommer punkt 68 att vara relevanta i
denna studie.



4.1.4 Prejudikat — hur har man domt tidigare?

Enligt 32 kap 3 § 1 st 8 MB har man ritt till skadestdnd for skada pé sin verksambhet, sé kallad
formdgenhetsskada, om “annan liknande storning” rader. Dock kan man fraga sig vad som
gér under just punkt 8. I svensk riétt finns det fa fall som har provats i domstol. I denna studie
kommer tre tidigare rattsfall att redovisas dér 32 kap 3 § 1 st MB har tillimpats och bland
annat avsparrningar har gatt under “annan liknande storning”.

NJA 1996 s 634

Pa grund av gatuarbeten sattes avspérrningsanordningar upp utanfor ett gatukok med kiosk i
Alvesta. Dessa avsparrningar forsvarade tilltradet till affarslokalen och bolaget som dgde
forsdljningsbyggnaden men arrenderade marken av Statens jarnvigar. Bolaget vickte vid
Vixjo Tingsritt talan mot kommunen. Bolaget yrkade att Tingsrittens skulle forplikta
kommunen att utge skadestdnd men kommunen bestred kdromaélet.

Grunderna i malet utgjordes av att kommunen hade bedrivit verksamhet, gatuarbeten, under
ungefar ett halvars tid. Arbetena hade varit synnerligen stérande dir avspéarrningarna hade i
princip isolerat kiosken och begrédnsat framkomligheten for kioskens kunder samt hade de
bilburna kunderna inte haft tillgang till parkering. Bolaget anser sig ha rétt till skadestand
enligt 32 kap 3 § 1 st p.8 MB (davarande 1, 3 och 6 §§ miljoskadelagen) dir avsparrningarna
utgodr en sddan “annan liknande storning”.

Kommunen anforde att avsparrningarna inte utgjorde en sddan “annan liknande stérning” och
déarmed gjorde inte lagen tillimplig men om Tingsratten dnda skulle finna lagen tillimplig ar
gatuarbeten av sadan art att de far talas.

Tingsritten fann att den dberopade stdrningen, avsparrningsanordningarna, inte gick under
sadan “annan liknande storning” och kdromaélet ogillades. Bolaget 6verklagade till Gota
Hovritt. Aven dir bestred kommunen #ndring. Hovritten fann att motsvarigheten till 32 kap 3
§ 1 st p.8 MB i ddvarande miljoskadelagen omfattade den dberopade storningen och mélet
aterforvisades till Tingsritten for att fa provat om dvriga rekvisit for skadestdnd var upptyllda,
alltsd skadan var av ndgon betydelse och om storningen oversteg vad som skiligen borde
talas. Fallet provades i Hogsta Domstolen som undanrdjde Hovréttens dom och faststdllde
Tingsréttens domslut. HD kom fram till att storningar av det slag i det aktuella mélet berordes
inte 1 forarbetena och ddrmed fanns ingen mojlighet till erséttning.

Kommentar:

I detta fall vann svarande, alltsd& kommunen, mélet men viktigt med denna dom é&r att HD dnda
holl med hovrittens om att “annan liknande storning” 1 32 kap 3 § 1 st 8 MB faktiskt omfattar
dven avsparrningar.

MOD 2003:93

Agaren till Restaurang Rilkan stimde fastighetsbolaget Skandia och yrkade ersittning enligt
32 kap miljobalken for minskade intékter som berodde pa byggarbeten pa en intilliggande
fastighet som under ett ars tid hade forsvarat tillgédngligheten till Restaurang Rékan.

Den kidrande, Rédkan, yrkade att Skandia hade handlat vardslost med bristande information
och detta utgoér en sddan vardsloshet som gor att formogenhetsskadan ar ersittningsgiltigt
oavsett om stdrningarna &r orts- eller allménvanliga. Byggarbetena gjorde restaurangen
svartillganglig och en allmén uppfattning, bland frimst taxichaufforer, var att restaurangen
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var stingd. Kundflodet minskade under aret som storningarna pagick och med detta som
bakgrund skulle restaurangen ha haft hogre omséttning om arbetena inte hade dgt rum.
Restaurang Rékan kan dock inte pavisa att nedgédngen av omséttningen har starka samband
med byggarbetsplatsen och storningarna.

Svarande, Skandia, bestred att 32 kap. MB var tillimplig. Med hénvisning till rattsfallet NJA
1996 s. 634 har inte avsparrningarna varit sd ingripande. De utforda arbetena var inte heller
sarskilt ovanliga eller storande. Skandia yrkar ocksé att det &r ett for begrénsat
jamforelseunderlag for omsittningen att endast vilja ut den tolvmanadersperiod som nirmast
foregick arbetena.

Fallet togs upp i miljodverdomstolen som fann vid en sammanfattande bedémning av
utredningen att Rakan inte har bevisat att omséttningsminskningen dr med stor sannolikhet en
skada som dr en f6ljd av byggnadsarbetena vid fastigheten intill. Med detta saknas det ocksa
anledning att prova om vardsloshet har forekommit.

Kommentar:

I detta fall vann dven svarande, Skandia. Fallet trycker mycket pd att man som kidrande maste
ha bevis som styrker att det rder ett tydligt samband mellan den skada som har skett for
verksamheten och den aktivitet som har utforts.

MOD 2002:17

I Trelleborg fick en bensinstation under drygt tva manader kraftigt minskade intidkter som
foljd av att en tillfartsvig hade spérrats av for omfattande gatuarbeten. Forlusten var
uppskattad till 80 000 kronor och bensinstationen véckte talan mot Trelleborgs kommun.

I detta fall fanns det ett tydligt orsakssamband och miljodverdomstolen fann att avsparrningen
av tillfartsvigen var en storning enligt 32 kap. 3 § 1 st 8 MB. En skada av detta slag, som inte
ar orsakad med uppsét eller genom vérdsloshet, ska erséttas 1 den utstrackning den storning
som orsakat samt ska skadan inte vara orts- eller allmdnvanlig. Milj6dverdomstolen gjorde en
skélighetsavvdgning dar man kom fram till att avspérrningen aldrig var total utan en
begransning for genomfartstrafik pa tvd manader pa grund av gatuarbeten kan inte ses som
sarskilt ovanligt. Ytterligare ett domskal var att skadan var liten i omfattningen i férhallande
till arsomsittningen pa 30 miljoner kronor och bruttovinsten pd 800 000 kronor per ar.

Miljooverdomstolen beddmde att skadan var av sddan som ska télas, frimst med hinvisning
till stérningens orts- och allménvanlighet men dven till att gatuarbeten ansigs vara
samhéllsnyttiga och ddrmed bor man ocksa tala mer.

Kommentar:

I detta fall fick kdrande rétt i att avspérrningarna sdgs som storning enligt 32 kap MB, men
det riackte dnda inte till for att fa skadestand. Viktigt med detta fall &r att det trycker pé att det
finns andra skélighetsavviagningar som ocksa véger tungt i domslutet.
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4.1.5 Nedsattning av hyra enligt jordabalken

I hyreslagen (12 kap JB) regleras ingen ritt till ersattning for lokalhyresgésten vid stdrningar
under byggnadsarbeten men dédremot regleras ritt till nedsittning av hyra. Hyreslagen séger
att om ldgenheten/lokalen som hyresvérden tillhandahaller inte ar i fullgott skick, ska
hyresgésten heller inte behova betala full hyra. Hyreslagen talar alltsd om att hinder eller brist
i nyttjanderitten har uppkommit. Hinder som dessutom som uppkommer av storningar fran en
grannfastighet, som exempelvis skulle kunna vara skakningar frén springning eller bilning,
kan ocks& medfora ritt till nedséttning av hyran for en hyresgést i den storda fastigheten.
Storning kan ocksé rora sig om minskat ljusinslépp pa grund av byggbodar framfor fonster,
forsdmrad access, 0kad trafik till och fran byggarbetsplatsen pa grund av framst bortforsling
av rivningsmassor eller tillforsel av byggmaterial.'” Hyreslagens 9, 11, 15 och 16 §§ kommer
att vara relevanta i fragan ritt till nedséttning av hyra pa grund av storningar.

Som boende i tittbebyggt omrade far man dock tala storningar i viss utstrackning och dédrmed
kan inte alla storningar frdn exempelvis en byggarbetsplats anses utgora brist eller hinder i
nyttjanderétten. Beddmningen av om brist eller hinder foreligger i det enskilda fallet och tar
sin utgangspunkt i 12 kap 9 och 15 § i JB.'®

Enligt 12 kap 9 § JB ska ldgenheten/lokalen tillhandahdllas i sédant skick att den enligt den
allménna uppfattningen pé orten ar fullt brukbar for det avsedda d&ndamaélet. Vidare ska

lagenheten/lokalen dven under hyrestiden hallas 1 sddant skick som anges 19 § (12 kap 15 §
JB)."”

Om en ldgenhet/lokal blir skadad fére hyrestidens borjan och skadan inte dr atgérdad vid
tilltradet géller bland annat att hyresgésten har rétt till skilig nedsittning av hyran for den tid
lagenheten ir i bristfalligt skick (12 kap 11 § JB). Riitt till nedsédttning giller &ven nir skada
ellezrohinder pa annat sétt uppstar under hyrestiden utan hyresgdstens vallande (12 kap 16 §
IB)

4.2 Definition av buller

Miljobalken, plan- och bygglagen och olika férordningar innehaller krav och regleringar
géllande buller. Buller definieras som oonskat ljud och som kan upplevas stérande och i
vérsta fall vara skadande for hérseln.”' Vad som kan upplevas som storande 4r dock en
individuell aspekt samt hur vilméaende en individ 4r kan avgora hur kénslig man &r gentemot
ljud. Grinsvirdet for daglig bullerexponering ligger dock pa 85 dB under en atta timmars
arbetsdag och detta far inte dverskridas.*

'7'U. Jensen (personlig kommunikation, 2018-12-05)
" Ibid.

" Ibid.

** Ibid.

I Boverket (2018)

2 Prevent (2018)
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4.2.1 Buller vid byggarbetsplatsen

Naturvérdsverket har tagit fram riktvarden for buller pa byggarbetsplatser och det dr dessa
riktvirden som Trafikverket har valt att ga efter i sin utredning géllande hur mycket
entreprendrerna ska fi bullra under byggnation med tunneln.

Riktvirden for bullernivaer méts utomhus (vid fasad) samt inomhus och dessa virden varierar
beroende pa om det dr boende i byggnaden eller nagon typ av verksamhet.*

Riktvarden for buller fran byggplatser

Helgfri Lor-, son- Samtliga
man-fre och helgdag dagar

Omrad
mrade Dag  Kvill Dag Kvill Natt  Natt

07-19 19-22 0719 19-22  22-07 22-07
LAeq LAeq LAeq LAeq LAeq LAFmax

Bostader for permanent boende och fritidshus
Utomhus (vid fasad) | 60 dBA | 50 dBA | 50 dBA | 45 dBA | 45 dBA | 70 dBA
Inomhus (bostadsrum) | 45 dBA | 35 dBA | 35 dBA | 30 dBA | 30 dBA | 45 dBA
Vardlokaler
Utomhus (vid fasad) | 60 dBA | 50 dBA | 50 dBA | 45 dBA | 45 dBA
Inomhus 45dBA | 35dBA | 35dBA | 30 dBA | 30 dBA | 45dBA
Undervisningslokaler
Utomhus (vid fasad) | 60 dBA
Inomhus 40 dBA
Arbetslokaler for tyst verksamhet *
Utomhus (vid fasad) | 70 dBA

Inomhus 45dBA

* Med arbetslokaler menas lokaler for ej bullrande verksamhet med krav pa
stadigvarande koncentration eller behov att kunna féra samtal obesvarat,
exempelvis kontor.

Tabell himtad pa Naturvardsverket.se

4.3 Avstangningar och trafikomlaggningar

Vigar, jarnvigar, gator, broar och tunnlar ar viktiga for ménniskan vid framkomlighet och
transport. Under vissa tidsperioder kan dock framkomligheten bli begrinsad, i framforallt
storstdder, dir orsakerna kan vara flera. Gator kan ibland behdvas stingas av under
evenemang men dock endast under en kortare period. Framkomligheten 16per storre risk att
bli paverkad under ldngre period vid exempelvis vagarbeten och vid stérre byggprojekt som
kan krdva en stor etableringsyta samt dr beroende av mycket masstransporter. For att 16sa
framkomligheten vid storre byggprojekt behover man i manga fall 1igga om den befintliga
trafiken dir man exempelvis fér hitta alternativa végar sa ldnge projektet pagar eller i virsta
fall far man stinga av en vig helt for att byggprojektet ska kunna 16pa pa.**

2 Naturvéardsverket (2018)

** Uppsala kommun (2018)
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5. Resultat
5.1 Resultat Entreprenad

5.1.1 Trafikverket
Denna resultatdel baseras pa intervjun med Jenny Midler & Albin Nilsson 2018-02-23.

Ansvar for ersittning

Trafikverket dr ersdttningsskyldiga frin forsta kronan om verksamhetsutdvaren kan pavisa
orsakssambandet. Det finns inget krav pa att det maste ha gatt en viss tid utan sd lange skadan
har uppstétt kommer Trafikverket att ta tag i det. Forst och framst kommer de att titta pa de
atgdrder som dr mojliga att ta till for att motverka problemet. Det kan exempelvis vara att
flytta pa plank som skymmer verksamheten och minskar framkomligheten.

Jenny och Albin ir dock noga med att sdga att det &r mycket man far tla nir man bor i en
stad som Goteborg. Det byggs overallt i staden och faktumet att Vastldnken dessutom &r ett
infrastrukturprojekt som skapar samhaéllsnytta gor att man far téla det &nnu mer.

Atgiirder

Ett fyra meter hogt plank kommer att sittas upp runt omkring byggarbetsplatserna. Planket
kommer att skydda mot buller, damm och partiklar. Planken &r inte bara till for att skydda
omgivningen fran arbetsplatsen utan ocksa for att skydda arbetsplatsen fran omgivningen sa
att foremal ej kan kastas in. Detta fOr att arbetsplatsen skall vara sa arbetssidker som majligt.
Det plank som kommer att séttas upp har tidigare anvints vid bygget av metron i Képenhamn
vilket fungerade véldigt bra. Tanken ér att planken inte bara skall finnas till som ett skydd.
Det kommer ocksa att anvéndas for vagvisning, reklam och konst. Trafikverket jobbar mycket
med att planken skall bli attraktiva och informationsrika. Mycket kommer att hinda pa
byggarbetsplatserna och detta skall gi att lasa om pa planken.

Gillande ljud och buller &r det entreprendrens ansvar att vélja en metod att jobba utefter.
Entreprendrerna har fatt tydliga restriktioner som ror buller, rérelser i marken och vibrationer.
Skulle dessa krav inte héllas ar det upp till entreprendren att anpassa arbetet eller vidta
atgérder. Atgirder mot ljud och buller kan till exempel vara att anpassa arbetstider, anvéinda
sig utav maskiner som bullrar tystare eller att sitta upp extra plank runt omkring de maskiner
som later mycket. Detta kommer att f6ljas upp noga genom omfattande méatprogram bade
innan och under byggskedet.”

Trafikverket tittar dven pé fasadétgirder pa fastigheter runt omkring byggarbetsplatserna.
Virden pa buller vid fasader &r i dagsldget redan hoga i Goteborg pd grund av sparvagnar och
trafik. Darfor kommer de istéllet att mita virdena innanfor fasaden och atgérda dar det
behdvs med exempelvis en extra fonsterruta.

5 Trafikverket (2018)
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Vad hénder med en verksamhet som trots dessa dtgdrder skulle komma att stéras av arbetet
med Viistlinken? Jenny och Albin sdger att om det sker en skada méste den vara mer &n orts-
och allménvanlig. Skulle skadan mot formodan vara erséttningsgiltig kan Trafikverket
forebygga detta genom att tillsammans hitta en ny lokal till den drabbade verksamheten. De ér
dock vildigt noga med att papeka att skadan méaste ha skett for att den skall vara
ersittningsgiltig.

For att en verksamhet ska kunna fa ersdttning maste det finnas ett orsakssamband som
verksamhetsutovaren kan visa upp. Orsakssambandet bestar utav fyra steg vilka ar foljande:

1. Orsakar Trafikverket storningen? Ar det deras fel att stérningen har uppstétt?
2. Ar det storningen som orsakar skadan som har skett?

3. Kan skadan mitas 1 kronor?

4. Ej orts och allménvanlighet

Problemomriden

Jenny och Albin tror att Kvarnberget kommer att bli ett utsatt omradde. Runt omkring
arbetsplatsen finns det flera verksamheter som kommer att bli paverkade, bade restauranger,
butiker och kontor. Arbetet vid Kvarnberget kommer att ske i 6ppna schakt och entreprendren
kommer att bli tvungen att skirma av byggarbetsplatsen véldigt néra fastigheterna.
Anledningen till att jirnvdgen inte byggs ldngre bort fran fastigheterna ar pd grund utav en
gammal kurtinmur som omgav Goteborg for flera &r sedan som ligger under marken dar.

Aven Rosenlundsgatan #r ett omrade under hog uppsikt. Det finns redan verksamheter i
omradet som har sagt upp sina kontrakt och skall flytta dérifrdn. Har har Trafikverket redan
kontakt med fastighetsdgare som dr oroliga for att de inte ska fa in nagon ny hyresgést. Fragor
kring erséttning i detta drende har kommit pa tal men Trafikverket kan, som tidigare ndmnt,
inte ersétta nagot forrdn skadan gar att pavisa.

15



5.1.2 Entreprenad Centralen

Deletapp Centralen ér totalt 1,8 km lang och den ansluter sig i norr till sparen i Olskroken vid
E6 och stricker sig sedan mot Centralstationen och till Lilla Bommen dér Entreprenad
Kvarnberget ansluter sig. Deletapp Centralen innefattar ett betongtrdg mellan en bro éver E6
och Gullberget, en bergtunnel pa 200 meter som gir genom Gullberget och under Skansen
Lejonet, en betongtunnel pa 530 meter frdn Gullberget till Station Centralen samt Station
Centralen. Vistlinkens Station Centralen kommer att bli en fyrsparsstation med tvd perronger
och den kommer att anldggas norr om Goteborgs centralstation och i anslutning till Nils
Ericson terminalen. Tre uppgangar kommer att finnas frén stationen och de kommer att
anldggas vid Gullbergsvass, vid nuvarande Nils Ericson terminalen samt vid dagens Gota
Alvbro kommer det att finns en uppgang.*®

Byggnation av deletapp Centralen ska sitta igang till hosten 2018 och beréknas pdga i cirka
sex till sju &r. Vid 2024 kommer det framst vara installationsarbeten och aterstéllningsarbete
som kommer att ske under mark och till 2026 ska tagtrafiken ha satts i rullning pa
Vistlianken.”’
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28 Trafikverket (2018)
7 1bid.
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Markarbeten

Det ér framst tva typer av markarbeten som kommer att dominera for denna entreprenad;
arbeten i Oppna schakt (cirka 800 meter) och sprangning i berg. Schaktningsarbeten forvintas
att starta hosten 2018 och pagé dnda fram till 2023 déar det ar berdknat pa cirka 10-15 lastbilar
1 timmen som kommer att frakta bort all massa som har uppstatt frdn schaktningen. Runt

8 000 kubik betong kommer att behdvas fraktas till omradet dédr betongtunneln ska byggas,
vilket ocksé innebir att minst lika mycket massa behdver fraktas bort fran detta omrade.
Arbetet kommer att borja ddr Hisingsbron ska byggas och denna del kallas for Véstra
spartrumpeten, se bild nedan.*®

Byggarbetsplatsens utstrickning

Entreprenad Centralen stricker sig fran Olskroksmotet (ddr Entreprenad Olskroken slutar) och
entreprenaden kommer att mynna ut vid Ostra Hamngatan, dér ocksa striickan for Entreprenad
Kvarnberget borjar. NCC har planerat for tre etableringar i omradet, en vid vistra
spartrumpeten, en vid 0stra och en vid betongtunneln. Vid betongtunneln kommer en befintlig
byggnad att anvindas dir kommer det dven att bli 20 kontor.*’

/ ENTREPRENADGRANS OLSKROKEN-CENTRALEN

Bild lanad av Rikard Andersson, NCC.

Tidplan

Till hosten 2018 ska arbetet séttas igdng pa deletapp Centralen ddr man ska borja med en del
av Vistra spartrumpeten, stationen samt betong- och bergtunneln. Stérre och omfattande
arbeten kommer att paga fram till borjan av 2025 och dérefter kommer en annan entreprenad
att ansvara for installationsarbeten fram tills tdgen borjar rulla ar 2026. For en mer detaljerad
tidplan se bilaga 16 — Tidplan Véstlinken — Centralen.

** Intervju Entreprenad Centralen, 2018, Bilaga 1
29 11
Ibid.
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Planerade trafikomliggningar

Vid centralenomradet &r det viktigt att lastbilarna, fyllda med bergmassor och lera, ska snabbt
kunna ta sig fran byggroparna ut pa de stora lederna for att inte stora nagon verksamhet eller
ovrig trafik. Just nu arbetar Trafikverket med att ta fram ett dokument som ska beskriva hur
trafiken ska ledas i omréadet.*

Omvradet vid Nordstan och Nils Ericson

Fran och med 2018, vid bussleden mellan Nordstan och Goteborg Central, kommer bussar
fran soderriktning mot véster att fa en ldngre korvdg. Under forsta kvartalet 2018 kommer det
att bli ledningsomldggningar under Nils Ericsonsgatan samt dver Nils Ericsonsterminalen.
Under forsta och andra kvartalet av 2018 fortsétter ledningsomldggningar langs Sodra
Sjofarten. Vid det tredje kvartalet 2018 kommer Bergslagsgatan att stingas for
genomfartstrafik vister om Stadstjdnaregatan och denna kommer att vara stangd till och med
ar 2021. Samtidigt kommer ocksé Nils Ericsonsgatan att stingas for genomfartstrafik mot
Bergslagsgatan fram till det sista kvartalet av 2020. Infart till Nordstan P-hus kommer att
uppritthalls och vara tillginglig ven frén soder.”’

Kruthusgatan och Gullbergsvassgatan

Fran om med tredje kvartalet 2018 till det sista kvartalet 2022 kommer Kruthusgatan att

stingas for genomfartstrafik. Kruthusgatan kommer att ersittas med en ny genomfart pa

Gullbergsvassgatan (mellan Bergslagsgatan och Partihandelsgatan). En ny anslutning till
Falutorget kommer att byggas i samband med detta.*

%% Intervju Josefin Larking, Trafikverket, 2018, Bilaga 6
3y .Larking (personlig kommunikation, 2018-03-20
32

Ibid.
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Bullerutredningar

Omfattande bullerutredningar har redan gjorts i omradet och det kommer dven att goras en till
det kommande aret. Entreprenad Centralen méste forhélla sig till de krav som Trafikverket
staller (vilka dr de krav som Naturvardsverket stiller), men innan ens bullerarbetet har satt
igéng 1 detta omrade visar bullermitningar pa att det redan dr véldigt hga nivaer i omradet
idag. Mycket fokus dr det frimst ddr man kommer att arbeta jamte Hisingsbron eftersom det
befinner sig mycket folk dér.

NCC har dven gjort bullerutredningar for vissa maskiner som kommer att anvindas i omradet
vilket har paverkat deras val av maskiner samt tittar man dven pa placeringen av
maskinerna.”

Atgiirder

Ett fyra meter hogt plank kommer att séttas upp runt om etableringarna. Pa de omraden dir
det inte ror sig mycket ménniskor kommer det istdllet att séttas upp byggstingsel. Plank utan
isolering reducerar upp till 20 decibel och med isolering upp till 40 decibel.

De maskiner som entreprendren har krav pa sig att anvénda ér idag redan mycket tystare. Sa
bara genom att leva upp till de kraven gor att bullerfragan kommer bli ldttare att dtgarda. Man
kommer dessutom att sitta upp tillfélliga bullerskydd runt om maskinerna vid behov.

Det dr identifierat ett antal olika fastigheter som dr extra kinsliga, exempelvis ett hotell. Vid
hotellet kommer det att goras kontinuerliga méitningar som sitter uppsatta och dér man hela
tiden kan se vad man har for bullernivier. Emma papekar dock att stérningarna som finns
idag dr redan mycket hogre dn de kraven de har pé sig idag. Sa om de inte upplever att de
stors idag kommer de inte att storas av de som bygget kommer att tillfora.

Kommunikationen é&r jitteviktig med de som bor och befinner sig runt omkring bygget.
Skyltningen kommer att vara tydlig vid trafikomlidggningar, hemsidan kommer att uppdatera
informationen om vad som skall hinda och sms kommer att skickas ut dd man ska gdra nagot
som bullrar.**

Problemomriden

NCC har identifierat en del verksamheter och byggnader i omradet dér det kommer att goras
mer bullermitningar, exempelvis vid First Hotel, Operan, Skansen, Regionens Hus samt
Kruthusgatan. Kravet fran Trafikverket sédger ocksa att de byggnader och verksamheter som
ligger inom 150 meter fran arbetsomradet maste goras noggranna métningar och
uppfoljningar.®

*3 Intervju Entreprenad Centralen, 2018, Bilaga 1
34 1.

Ibid.
% Ibid.
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5.1.3 Entreprenad Kvarnberget

Deletapp Kvarnberget stricker sig frdn Lilla Bommen, forbi Packhuskajen och till Stora
Hamnkanalen. Arbetet &r omfattande och forvintas att sitta igdng efter sommaren 2018.
Arbetet dr berdknat att pagé i tre ar ovan jord och fem &r under jord. Entreprenaden bestar
utav en tunnel vars lingd blir ca 560 meter.*
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Markarbeten

Strackan Kvarnberget bestar till storsta del utav jord och lera, med undantag av den del som
skir genom sjdlva Kvarnberget. Vid omraden bestaende av jord och lera sker arbetet i 6ppna
schakt och ddr kommer det att séttas stddmurar samt att séttas palar som kommer att lata en

del. I berget kommer det att bli ett 6ppet bergschakt dar man framst kommer att séga sig fram.

Sagning i berg innebir att det kommer att borras och sedan sagas av bitar av berget och detta
gors for att minska storningar eftersom att bergschaktet ligger sé néra intill fastigheterna och
det ror sig mycket médnniskor i omradet.

3% Trafikverket (2018)
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Under varen 2018 kommer det att pagé forstarkningsarbeten vid Kanaltorget da Vistldnken
kommer att korsa Gotatunneln samt paborjas dven trafikomldggningarna for denna deletapp.

Ture Rinmans gangbro som gir mellan den gamla Sjobefélsskolan och Packhuskajen, dver
den stora trafikleden, kommer att rivas och dven en liten del till Kajskjul 8.5. %’

Byggarbetsplatsens utstrickning
En stor etableringsyta kommer att anldggas vid Kanaltorget. Eventuellt kan det uppkomma
nagon mer etableringsyta men det far entreprendren som vinner anbudet bestimma.”®

Sankt Eriksgatan

Gatan som ligger mitt emot Gdteborgsoperan heter Sankt Eriksgatan och dir skall ett
serviceschakt byggas for dtkomst av tunnel samt utrymning. Det kommer ocksé att byggas en
servicetunnel samt ett ventilationsschakt. Vid denna gata kommer tunneln att gé néra intill
fastigheterna vilket gor att schaktningen behdver anpassas. Totalt kommer det att anldggas tva
serviceschakt pa deletapp Kvarnberget; det forsta vid Sankt Eriksgatan och det andra i
anslutning till ventilationsschaktet och servicetunneln.”

Gotatunneln och Packhusplatsen

Vistldnken kommer att passera Gotatunneln pé tva stillen och ddrmed gors ocksé
forstarkningsétgirder. Efter att Véstlinken har passerat Gotatunneln kommer den att fortsitta
sOderut langs Packhuskajen och sedan under Stora Hamnkanalen. Vid kanalen gar dven
gransen till entreprenad Haga. Vid Packhusplatsen ligger en del befastningsverk under
marken som kommer att bli paverkade av Vistldnken och dirfor behovs de tas bort.*’

*7 Intervju Entreprenad Kvarnberget, 2018, Bilaga 4
> Tbid.

39 Trafikverket (2018)

* Ibid.
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Bild hamtad pa Trafikverket.se

Bilden ovan illustrerar hur byggarbetsplatsen kommer att stricka sig langs med deletapp
Kvarnberget. Etableringen ligger norr om byggarbetsplatsen, vid Kanaltorget.

Tidplan

Eftersom ingen entreprendr dnnu har blivit tillsatt for denna entreprenad finns knappt nagon
tidplan for denna deletapp framtagen. Det som stér klart med tidplanen i1 nuldget &r att
forstarkningsarbeten ska pagé under varen och forsommaren 2018 och i maj ska deletapp
Kvarnberget vara tilldelad en entreprendr. Trafikverket har rdknat med att arbetet med denna
deletapp ska sitta igang efter sommaren 2018 och till 2021 ska de storre och omfattande
arbetena vara klara, dven aterstillningsarbete ovan mark ska ocksa vara klart till 2021. Se
bilaga 17 — Tidplan Vistlinken — Kvarnberget for 6vergripande information om tidplanen.

Planerade trafikomliggningar

Endast en omfattade trafikomlaggning kommer att goras pa denna entreprenaden. Denna
innebér en forflyttning och bil, cykel- och géngtrafiken fran dess befintliga l4ge till ett nytt
lage ndrmare dlven. Hela trafikleden kommer att tryckas ut mot dlven och denna flytt pagar
under véren 2018 och dr berdknat att sté klart till juni samma ar. Idag 4r det fyra filer, men
under byggtiden kommer det att bli tre filer. Losningen kommer att ligga kvar under hela
byggtiden for att det ska upplevas som tryggt och sikert.*!

4 Intervju med Josefin Larking, Trafikverket, 2018, Bilaga 6
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Bullerutredningar

Liksom de andra entreprenaderna for Vistlanken maste ocksd Kvarnberget ga utefter de krav
som miljodomen stéller. For ungefar ett ar sedan gjorde Trafikverket luftburna
bullermétningar i som visade pé att det rdder runt 68—70 dB runt om i hela stan. Vid just
Kvarnberget var det fem olika mitpunkter och alla visade pa hoga ljudnivaer.*

Atgiirder

Planken som kommer gé runt byggarbetsplatsen dr en viktig atgérd som Trafikverket
fortfarande jobbar med for att ddmpa buller men de jobbar ocksd med utsmyckningen for
dem. Planken ska vara téta i botten, hoga, de kan isoleras vid behov men det ska ocksa vara
att smycka dem med konst och végskyltar. For att kunna arbeta med planken utanfér med
exempelvis konst behover Trafikverket tillstand fran staden och det kommer att utredas.
Trafikverkets markforhandlare har traffat nagra restaurangigare vid Kvarnberget i frigan om
uteserveringar. For 2018 kommer alla restauranger att kunna ha sina uteserveringar 6ppna
men mellan 2019 till 2021 kommer det att finnas risk for att fa avslag for att 6ppna

uteservering vid vissa omraden. Denna information har natt ut till de verksamheter som kan
tankas bli drabbade.

Manga parkeringsplatser kommer att forsvinna vid Goteborgsoperan samt vid Kajskjul 8 i och
med trafikomldggningen samt byggarbetsplatsens utstrackning. Detta dr en kritisk fraga for
vissa verksamheter som behover tillgénglighet till parkering for att fa dit kunder och ddrmed
kommer det ocksa att byggas nya parkeringsplatser narmare Packhuskajen.*

Problemomriden

Albin tror framforallt att restauranger 16per storst risk att tappa kunder under bygget med
deletapp Kvarnberget och dirfor forsoker man ocksé att jobba med en aktiv kommunikation
med de verksamheter som befinner sig i omradet.**

*? Intervju Entreprenad Kvarnberget, 2018, Bilaga 4
* Tbid.
* Ibid.

23



5.1.4 Entreprenad Haga

Entreprenad Haga stricker sig fran Stora hamnkanalen till Landala och innefattar byggnation
av station samt tunnel pd 1,5 km. Med nya station Haga kommer det att byggas en plattform
och dubbelsparig jirnvig med forberedelser for ytterligare tva spar och en plattform for
framtiden. Station Haga kommer att ha totalt tre entréer; en kommer att placeras vid
Pusterviksplatsen, en i Kungsparken och den tredje kommer att vara integrerad 1
Handelshogskolan.™®

Vid Linnéplatsen kommer det att byggas en 900 meter 1&ng rdddnings- och servicetunnel som
kommer att gé hela vdgen i berg mot Landala dér den sedan kommer att kopplas samman med
tunneln som gar via station Haga. Denna tunnel gar ocksa under deletapp Haga och det ér
denna som kommer att utgora startskottet for byggarbetet med deletapp Haga.*®

'
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Markarbeten

Entreprenad Haga innefattar mark av bade berg och lera. Vid de omraden dér det finns lera
kommer man att arbeta i 6ppna jordschakt. Resten av tunneln kommer att byggas genom att
springa sig fram i berg, ibland kommer man att behdva ga direkt in berget och ibland frén de
Oppna schakten och servicetunnlarna.

Vid det 6ppna schaktet vid Residenset kommer det att byggas en 16sning i form av en gjuten
betongbro i syfte att slippa stinga av omradet under fler &r och ddrmed kunna ha kvar
spartrafik under arbetet. I Stora Hamnkanalen anvénds en teknik kallad top down dér det forst
spontas for att halla undan lera och vatten och sedan laggs ett tak Gver det omrade dér tunneln
ska gjutas. Sponten tas sedan bort sa fort som mgjligt for att battrafik och djurliv ska kunna
fungera som vanligt. D& kan bygget fortsétta under ytan utan att paverka flodet i kanalen.

Pa liknande sétt kommer bygget att ske vid Rosenlundskanalen. Dock kommer den befintliga
bron Sver kanalen forst att flyttas och placeras tillfilligt pa parkeringen bredvid Skattehuset.*’

Byggarbetsplatsens utstriackning

=

Bild ldnad av Trafikverket.

Bilden visar en illustration over etableringen och trafiklosningen kring schaktet i Haga.
Schaktet kommer att grivas i etapper i takt med att trafiklosningarna kommer pa plats.

*" Intervju Entreprenad Haga, 2018, Bilaga 2
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Tidplan

Forberedelser och byggnation av en servicetunnel vid Linnéplatsen ska sétta igdng under mars
2018 och detta &r startskottet for deletapp Haga. Under november 2018 dr det berdknat att
inleda schaktarbeten for station Haga vid Rosenlundsgatan for att sedan fortsétta dver kanalen
mot Hagakyrkan dér tunneln kommer att ga in i berg under kyrkan. Schaktet kommer att
gravas 1 etapper och kommer att pagd mellan &r 2018-2023. Rosenlundskanalen kommer att
hallas 6ppen delvis under tiden da schaktarbetena pagér sa att vattenstromningen och
battrafiken kan flyta pa som vanligt. Under varen 2019 kommer Rosenlundsbron att monteras
ned och ersittas med en tillfillig gdng- och cykelbro dster om den befintliga bron.** Se
sammanstélld tidplan i bilaga 15 - Tidplan Vistlanken — Haga.

Planerade trafikomliggningar

Stora Hamnkanalen

Vid Stora Hamnkanalen kommer ett trafikstopp att uppsta i 15 veckor da betongbron byggs.
Lars Elmengard och Hakan Hansen menar pa att detta dr en fordelaktig l6sning och jAmfor
med en konkurrents idé som hade resulterat i en avstdngning pa tre 4r.

Alléstrdket

Tillfélliga vagar kommer att byggas for fotgéingare, cyklister, bil- och kollektivtrafiken dver
det schakt som kommer att grivas genom Alléstriket. Néar dessa végar &r pa plats under 2019
kommer trafiken att flyttas Gver successivt for att kunna frigdra ytor for schaktningsarbetena.
Ar 2020 kommer vigarna att liggas tillbaka i deras permanenta lige.”

Spérvigstrafiken kommer att stingas av under en kortare period under sommaren 2019 och
2020 da sparomldggningar kommer att ske. Under denna period leds sparvégstrafiken om
eller ersétts med buss. Under &r 2020 kommer sparvagnarna att kunna stanna vid de nya
héllplatserna som kommer att byggas enligt Goteborgs stads nya detaljplan vid Hagaomradet.
Malséttning ar att upprétthélla de cykelstrdk som gar utanfor Handelshogskolan och enligt
Trafikverket kommer det att vara mojligt att gd och cykla i Haga och vidare mot Rosenlund
under hela byggtiden.”!

Bullerutredningar

Entreprenad Haga gor egna bullerutredningar fram till byggskedet. Miljodomen menar pa att
det dr upp till Lansstyrelsen om de kan fi dispens under byggskedet. Dispens skulle till
exempel kunna vara for att fa bullra hogra pa ett omrade under en viss period.”

*® Trafikverket (2018)

* Ibid.

* Ibid.

> Tbid.

> Intervju Entreprenad Haga, 2018, Bilaga 2
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Atgiirder

Runt omkring etableringsomrddena kommer det att séttas upp fyra meter hoga, grona
bullerddmpande plank med fonster i. Trafikverket har gjort en forinspektion pa alla
nérliggande fastigheter, bade lagenheter och lokaler, for ungefar tvé ar sedan. De kommer
dven att gora en nollinspektion precis innan byggskede for att se vad som har hiant med
byggnaderna under dessa tva ar som bygget inte har varit igang. Detta gors for att se vilka
naturliga sprickor och séttningar som kan uppkomma och for att kunna jimfora detta med den
mingd sprickor som har skapats under byggnationen. Det kommer dven att goras
mellanbesiktningar under byggskedet vid behov ifall ndgon aberopar skador.

Vad giller buller och liknande storningar sidger Lars att man som entreprendr kommer att géra
allt for att halla bullerkraven. Skulle det behovas kommer man dven att sitta upp skdrmar runt
maskiner for att dimpa buller.”

Problemomriden

Lars och Hékan tror att logistiken kommer att utgdra storst problem under byggtiden. De
menar ocksa pé att det &r trafiken som kommer att paverka tredje man mest, speciellt vid de
Oppna schakten. Darfor ndamner de ocksé entreprenad Kvarnberget som det omrade som de
sjdlva tror kommer att bli paverkade av storningar under byggtiden. Ljuden som kommer att
komma fran etableringarna tror Lars och Hakan dr ndgot som man kommer att vinja sig vid.

Forutom Kvarnberget tror de att vigen ut fran Linnéplatsen kommer att vara ett annat omrade
som kommer att bli paverkat av storningar, i detta fall trafikforseningar och buller pa grund av
masstransporter frén etableringen.>*

53 Ibid.
* Ibid.
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5.1.5 Entreprenad Korsvagen

Svenska Méssan, Gothia Towers, Liseberg och Universeum é&r bara nigra av de arbetsplatser
och verksamheter som gor Korsvégen till en viktig knutpunkt i Goteborgs kollektivtrafiknit.
Vistlinkens station Korsvigen ska bidra med en 6kad tillginglighet for detta omrade.”

Deletapp Korsvégen stracker sig fran Landala (dar deletapp Haga slutar), gir via Korsvégen,
sedan under och genom Liseberg samt under E6 och till sist ansluts tunneln till befintliga spér
i1 Almedal i syd. Byggnation av denna stricka ska pabdrjas varen 2018 och det ér beréknat att
de mest synliga arbetena ska paga i sex ar. Det kommer att byggas en underjordisk station
som kommer att ha en plattform, ett mellanplan med plats for butiker, service och cykelgarage
samt kommer det att finnas tre uppgangar. Uppgangarna kommer att placeras sa att
kollektivtrafikresenérer ska enkelt kunna byta trafikslag samt kunna ta sig till och fran
stationen tryggt och smidigt.”®

Y Gota alv s

Statigh=2>"
Centralen Stampen

: Lunden

|
Nordstaden \ Teckenférklaring
) | == Tunneliberg
EEE,’ = Tunneli jordllera
Inom ] == Ji iord
Vallgraven ] arnvag ovan jor
)

Korsvagen
I
RoSen Vasastaden /
I
i Lorensberg |
Haga Haga !
Orgryte
Landala
Johanneberg
Chalmers Sédra
Slotts '\ tunnelmynningen
skogen
Almedal

Bild himtad pa Trafikverket.se

> Trafikverket (2018)
> Ibid.
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Markarbeten

Den totala strickan for deletapp Korsvigen ar 3,2 km dér den storsta delen av tunneln
kommer att byggas i berg och ddr kommer det frimst att anvéndas springning for att ta sig
fram. Vid Korsviigen, i Liseberg mot Orgrytemotet samt vid Almedal kommer striickan att
utforas med betongkonstruktioner i lera och jord, vilket betyder att det ska gravas uppifran
och sedan gjuta tunneln i betong i de 6ppna schakten.””’

Entreprenad Korsvigen ar uppdelad i fem omraden dir ndgra omrdden i sin tur dr indelade i
flera etapper. Omradet for Station Korsvdgen kommer att byggas 1 6ppna schakt och det dr
indelat in detta i tva etapper for att minimera omdragning av trafiken. Omradet vid Liseberg
mot E6 kommer ocksa att byggas i1 0ppet schakt och liksom Station Korsvégen ér detta indelat
i tva etapper for att inte ockupera sa stora omraden i ndjesparken samtidigt.®

Geografisk projektindelning i omraden/zoner
Omradesindelning (Niva 1)

‘Omrade 4 - Spartunnel
Berg Orgryte
5400

Bild som visar pd omradesindelningen for Entreprenad Korsvigen. Lanad av NCC.

Utover sjédlva tunneln kommer det ocksa att byggas totalt tre arbetstunnlar till deletapp
Korsviégen, vid omrade 2 (se bild ovan) kommer det bli tvd arbetstunnlar, en vid Carlanderska
samt en bakom Vérldskulturmuseet. Den tredje arbetstunneln kommer att byggas i Skir som
ansluts till bergtunneln i Orgryte. Nir Vistlinken sedan ir i drift kommer arbetstunnlarna
fungera som service- och raddningstunnlar.

°7 Trafikverket (2018)
¥ Intervju Entreprenad Korsvigen, 2018, Bilaga 3
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Forutom spriangning och arbete i 6ppna schakt kommer det, fridmst vid de 6ppna schakten, att
startas med en del markforberedande arbeten och bland annat ta bort asfalt och utrustningar.
Dérefter installeras stodkonstruktioner, sisom spont och betongpalar, vilket ocksé ar ett
omfattande markarbete. Vid arbete 1 berg kommer det forst att behovas goras paslag i berget
for att sedan arbeta sig inat.”

Arbetet med tunneln kommer totalt att padga i sex ar, men Trafikverket séger att storningarna
lokalt kommer att bli kortare. Arbetena vid schakten kommer att piga i stort sett helt bakom
stora, grona plank som har som syfte att avskdrma byggarbetsplatsen frdn omgivningen.
Buller uppskattas att det kommer rada dd man kommer sla spont och palar de forsta tre till sex
manaderna, per schakt. Arbetet med spartunnel i berg berdknas att gi fortare fram och det
uppskattas att det kommer att mérkas av i cirka en till tvd manader per fastighet.®’

Byggarbetsplatsens utstriackning

Etableringen for deletapp Korsvigen kommer att finnas pé flera platser eftersom arbetet
kommer att ske i olika omrdden samtidigt. En etablering kommer att std vid Station
Korsvigen som borjar med en mindre under etapp 1 (Ostra sidan) och sedan en storre vid
etapp 2 (véstra sidan). Det kommer att vara lite mindre etableringar vid arbetstunnlarna i
omrade 2, en kommer att std vid Liseberg samt kommer P-huset vid Sofierogatan att rivas och
dven dir kommer det att bli en etablering. Det kommer ocksd att bli en etableringsyta for
arbetstunnel i Skér som gér till bergtunneln i Orgryte.®!

Under hela 2019 kommer det ocksa att byggas en sa kallad “jarnvégsbank™ dér det kommer
att forberedas for flytt av spar och dven detta kommer att krdva en etableringsyta.

Gothia Towers

Bild t.v. visar hur etableringen kommer att se ut under etapp ett for Station Korsviagen och
bild t.h. visar etableringen under etapp tva. Lanade av Trafikverket.

** Intervju Entreprenad Korsvigen, 2018, Bilaga 3
5 Trafikverket (2018)
5! Intervju Entreprenad Korsvigen, 2018, Bilaga 3
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Tidplan

Under andra kvartalet 2018 kommer arbetet att sitta igdng vid Korsvégen, vid tredje kvartalet
2018 kommer arbetet att borja med arbetstunnlarna vid Carlanderska och Virldskulturmuseet
samt tunneln i Liseberget och sedan kommer deletapp for Korsvigen att vara i full gdng fram
till 2024. Vid 2024 kommer en ny entreprenad att ta 6ver for mindre installationsarbeten som
kommer att pagd fram tills tdget ska rulla vid 2026. For en mer detaljerad tidplan se bilaga 14
- Tidplan Vistlanken — Korsvigen.

Planerade trafikomliggningar

Vid Orgrytemotet kommer de vistra av- och pafartsramperna i sdergéende riktning att rivas
men Orgryteviigen kommer fortfarande att vara dppen. De befintliga vigarna kommer att
anvindas och rampen vid fokushuset kommer att fungera som en av- och pafart. Trafiken fran
Korsvigen kommer att strypas dir rondellen bland annat kommer att forsvinna.
Framkomligheten kommer att bli svarare for personbil och ddrmed forvéntar man sig att
bilisterna kommer att vilja andra vigar framfor Korsvigen under byggtiden.®*

Sodra Vigen
Fran och med andra kvartalet 2018 kommer det endast att finnas ett korfalt pa Sodra Végen i
riktning norrut mot Universeum och detta kommer att kvarsta till andra kvartalet 2020.%

Bullerutredningar
Respektive delentreprenad for Viastlanken har fatt krav fran Trafikverket pa hur mycket det
far bullras vid arbetsomradena och samma krav giller dven for entreprenad Korsvigen.**

Atgiirder

Liksom de andra entreprenaderna, kommer det vid varje arbetsomréde att séttas upp ett fyra
meter hogt plank runt om som ska fungera som bullerskydd samt skydd for insyn. En annan
atgdrd som gors for att minska trafikbelastningen pd Korsvigen dr att arbetstunnlarna ska
anvindas nér de dr klara for att £ bort de massor som sprangs och grivs bort. Under den
forsta perioden ar det berdknat pa cirka en till tva lastbilar per timme, men det kommer att 6ka
desto lingre in projektet man kommer.*

Problemomriden

Redan under anbudstiden hade Trafikverket identifierat tvd omraden som kommer att vara
kritiska. Ett omrade beldget under Orgrytemotet och det andra #r beldget vid schakten vid
Korsvigen. Orgrytemotet anses som ett kritiskt omrade eftersom det ir hog trafikbelastning
och entreprendren har lite planeringstid for arbetet i omradet. Idag ar det totalt fyra korfalt
men det kommer att bli tre under tva olika tillfallen, ett halvar under 2020 samt ett halvar
under 2023.

Vad som ocksa skulle kunna utgdra som storande moment &r nir det sker pdslag i berget,

precis innan man har tagit sig in i berget. Det kommer att ske péslag i berg dir arbetet ska

borja med arbetstunnlarna samt i berget under E6 och under denna tid kan det 14ta vildigt
66

mycket.

52 Intervju med Josefin Larking, 2018, Bilaga 6

63 J Larking (personlig kommunikation 2018-03-20)
% Intervju Entreprenad Korsvigen, 2018, Bilaga 3
% Ibid.

% Ibid.
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5.2 Identifiering av problemomraden
5.3 Val av omrade

Utifrén den forstudie som har gjorts av projektet Vastlanken har ndgra intressanta
problemomréden identifierats. Omradena definieras som problemomraden da det med stor
sannolikhet kommer att uppsta problem dér under tiden som Véstldnken byggs. Problemen
kan uppsté under olika omstandigheter och tider men kommer till storsta del att vara ljud,
buller och trafikomlidggningar samt avstingningar.

De tva omradena som vi efter forunders6kningen har valt att definiera som problemomraden
ar Kvarnberget och Haga.

Kvarnberget

Entreprenad Kvarnberget bestar av en stricka pa cirka 560 meter som gér mellan Lilla
Bommen och Packhusplatsen. Omradet ligger mitt i centrala Géteborg och inkluderar bland
annat en stor trafikled men ocksa tvé kinda byggnader, Goteborgsoperan och Casinot. |
omrédet ror sig mycket ménniskor, dels folk som jobbar i omradet, dels boende men ocksa
folk som vill besoka de restauranger som ligger dir. Over ett femtiotal olika verksamheter
befinner sig i de byggnader som kommer att ligga nagra meter frin byggarbetsplatsen.

Beskrivning av bygget vid Kvarnberget och problemen som det medfor

Vid Kvarnberget kommer en stor del av stridckan att byggas i 6ppna schakt som kommer att
ligga vildigt ndra inpa byggnaderna vilket vi tror kommer att paverka en del verksamheter
langs med denna stricka. Langs med Sankt Eriksgatan kommer det att byggas ett
serviceschakt och tunnel i 6ppet schakt och detta &r placerat bara nagra meter ifran de
byggnader som foljer denna gata. Idag finns det runt fjorton olika verksamheter lings med
Sankt Eriksgatan varav flera av dessa utgor restaurangverksamheter med tillstand till
uteservering. Till sommaren 2018 har restaurangerna ldngs med Sankt Eriksgatan fétt tillstdnd
for uteservering, men till kommande sidsonger ar ldget mycket osdkert pa grund av den yta
som byggarbetsplatsen kraver. Byggstart for denna del av Kvarnberget, vid Sankt Eriksgatan,
ir annu inte kint, men vid slutet av sommaren 2018 rdknar Trafikverket med att
entreprendren ska sitta igadng vid Packhuskajen och strax dérefter foljer forhoppningsvis
resten av strackan. Nér byggarbetsplatsen vél dr pa plats kan man rdkna med att denna
kommer att std kvar i minst tre ar.

Trafikverket har vidtagit olika atgérder for att minska storningar fran byggnationen och en
viktig insats fOr att minska buller &r framforallt de grona planken som ska avskdrma
byggarbetsplatsen. Planken kommer sékerligen fylla sin funktion som bulleravskdrmande,
men vid omradet Kvarnberget verkar fler vara oroade av planken &n tacksamma. Anledningen
till att det redan rader en oro innan ens planken har kommit upp ar for att omradet idag kan
upplevas som 6dsligt vid senare tider pa dygnet och ett stort morkt plank skulle gora
situationen virre. | omradet finns ocksé ett harbarge som i dagsléget skapar oro och detta i sin
tur kan forvérras nir planken kommer upp. Trafikverket dr dock medvetna om detta problem
och jobbar med att hitta lIsningar som kan skapa en trevligare miljo.
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Haga

Entreprenad Haga strécker sig frin norra sidan av Rosenlundskanalen, férbi Kungsparken och
Nya allén och sedan upp forbi Hagakyrkan. Haga 4r idag ként for att vara ett populdrt omrade
1 Goteborg som lockar bade turister och goteborgare. I omradet finns inte bara ett av
Goteborgs storsta “riktmirke”, Feskekyrka, utan ocksa manga vilbesokta restauranger och
matbutiker.

Beskrivning av bygget i Haga och problemen som det medfor

Vid Rosenlund kommer det att bli ppna schakt samtidigt som hela Rosenlundsbron
provisorisk forsvinner under 4,5 ar. Byggarbetsplatsen stricker sig dver ett stort omrade nédra
Rosenlundsgatan och liksom Kvarnberget kommer avskdrmningar att sta ndra nagra
byggnader som i flera fall har ndgon typ av verksamhet i bottenvaningen. Rosenlundsbron
kommer att erséttas av en tillfallig bro i Oster, men det flode av médnniskor som idag kan ta sig
till Rosenlundsgatan kommer troligtvis inte att upprétthallas pd samma sitt med den nya bron
dér dessutom endast cyklister och fotgingare kan passera. Idag finns det soldéck, en lekplats
och bénkar att sitta pd laings med kanalen vid Rosenlund, men dven detta kommer att
forsvinna da byggarbetsplatsen ska etableras och darmed 16per ytterligare en storre risk att
flodet kommer att minska till detta omrade.

Vi har valt att inte gd vidare med omradet Korsvigen eller Centralen i detta

examensarbete. Vid centralenomradet rader det mycket buller redan idag och bygget med
Vistlanken kommer troligtvis inte att orsaka hdgre nivder av buller. Dessutom nér Véstldnken
byggs i omradet rdder dven andra projekt samtidigt, sisom Hisingsbron, och ddrmed ar inte
Vistlanken endast orsaken till de storningar som uppstd vid Centralen. Centralen och
Korsvigen ar ocksé tvd omrdden dér det redan &r hogt tryck pé tillgédngligheten idag och
déarfor har man ocksa dgnat mycket tid och resurser pa dessa omrdden. Under intervjuerna
med inblandade personer for respektive entreprenad har vi forstétt att en stor anstrangning
kommer att goras for att storningarna skall vara si fa som mojligt i dessa omréaden.

5.4 Identifiering av lokalhyresgaster i problemomradena

Kvarnberget

Omrédet Kvarnberget bestar i dagsléget av fastigheter med lokaler eller bostéder. De
hyresgisterna som hyr lokaler bedriver frimst verksamheter inom restaurang och kontor. Vi
har dven identifierat nagra andra verksamheter i omrédet sdsom en tandklinik, ett gym, en
advokatbyra samt en massageklinik. For tydligare bild av de identifierade lokalhyresgésterna
pa Kvarnberget, se bilaga 19 - Identifiering av lokalhyresgéster — Kvarnberget.

Manga av de restauranger som ligger pa Sankt Eriksgatan dr beroende av ldget da besokare
fran Operan dven ér deras géster. En av restaurangerna dr med i White Guide vilket ocksa
lockar flera besdkare. Aven kontoren pa Sankt Eriksgatan dr mycket beroende av liget da
deras verksamhet forutsitter néra till handeln i centrala Goteborg. Vi har ocksa forstétt att det
ar manga av de som jobbar hér som pendlar till jobbet vilket betyder att nérhet till
centralstationen dr viktig.

Haga

Omradet vid Haga och frimst den norra sidan av kanalen bestér i dagsléget av fastigheter dér
det sitter hyresgister som hyr lokaler. Lokalerna hyrs framst ut till verksamheter som har
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kontor eller bedriver butiksverksamhet. Vid Rosenlund finns i dagsldget tva stora matbutiker
som lockar manga besokare varje dag dygnet runt. Ménga personer ror sig i omradet da bade
Boplats och myndigheter som Skatteverket och Forsdkringskassan har sina servicekontor dar.
Vid kanalen ligger dven Feskekyrka som ocksé dr en attraktiv butik. For en tydligare bild av
de identifierade lokalhyresgisterna vid Haga, se bilaga 18 - Identifiering av lokalhyresgister —
Haga.

5.5 Val av lokalhyresgaster

Utifran de identifierade lokalhyresgésterna i de aktuella omridena dér problem kan tdnkas att
uppsté har ett urval pa sex olika hyresgédster gjorts. Hyresgisterna har kontaktats via bade
telefon och mail varav fem hyresgéster valde att svara. Hyresgésterna har valts ut da de
bedriver olika typer av verksamheter och dirmed ocksa kommer berdras av problemen pa
olika sétt. Vid Haga och Kvarnberget har vi kunnat se att den dominerande hyresgésten sitter i
nagon form av kontor och ddrmed har man i forsta hand forsokt fi tag i dessa hyresgister. |
detta fall har kontor inneburit bdde vanliga arbetskontor men ocksa servicekontor dit kunder
kommer. Pa vissa kontor krévs lugn och ro pd grund av viktiga méten och forhandlingar och
pa andra kontor &r klimatet mer dppet. Dessa olika typer av arbetsforhéllande har vi tagit
hénsyn till vid urvalet av hyresgéster. Detta for att kunna se hur olika hyresgister inom
samma verksamhetsomrade kan komma att paverkas pa olika sitt av arbetet med Véstlédnken.

Inom samma omrdden, Haga och Kvarnberget, har vi vidare kunnat se att de flesta
hyresgisterna som hyr lokaler pa bottenvaning av fastigheten bedriver antingen
restaurangverksambhet eller butik. Dessa verksamheter dr véldigt beroende av flodet till och
fran lokalen vilket i sin tur kan pdverka hur det gar for verksamheten rent ekonomiskt. Da den
ekonomiska aspekten dr sa pass viktig for verksamheterna och med stor risk kommer att bli
paverkad under byggtiden har hyresgéster inom restaurang och butik varit véldigt aktuella att
fi prata med. Vi har efter platsbesok valt att hora av oss till de restauranger och butiker som
de vet dr relativt stora, har ett gott rykte och ett stort fldde av ménniskor.

De utvalda hyresgisterna vid Kvarnberget &r:

MQ Retail AB, kontor.

Verksamheten ligger pé tredje vaningen i fastigheten som ligger pa Sankt Eriksgatan 5.
Lokalen bestar framst utav ett dppet kontorslandskap som bjuder in till kreativt skapande. Pa
plats jobbar cirka 100 personer och flodet av andra méinniskor 4n de som jobbar dér ar relativt
lagt.

Setterwalls advokatbyra, kontor.

Verksamheten ligger pd femte och hdgsta vaningen i fastigheten pa Sankt Eriksgatan 5.
Lokalen bestar utav flertalet privata arbetsrum och konferensrum men ockséd motesrum dir
forhandlingar sker dagligen. Pa kontoret jobbar cirka 70 personer och utdver dessa far man
dagligen besok av klienter, leverantdrer och studenter vilket betyder att flodet pa manniskor ér
stort.

Swedish Taste, restaurang.

Verksamheten ligger pd bottenvaningen av fastigheten pa Sankt Eriksgatan 5. Restaurangen
har bade en restaurangdel och en matstudio som besdks av bdde lunch- och middagsgister.
Flodet pa ménniskor &r stort under framfor allt lunchtider och i samband med operakonserter.
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Bild himtad pa googlemaps.se

Bilden visar fastigheten pa Sankt Eriksgatan 5 som bade Swedish Taste, MQ Retail AB och
Setterwalls Advokatbyra sitter i.

De utvalda hyresgisterna vid Haga/Rosenlund ar:

Boplats, servicekontor.

Verksamheten ligger mitt pa Rosenlundskajen och dr kommunalt &gt av Goteborgs stad och
organisationen Fastighetsdgarna. Kontoret har ett hogt tryck pa kundmottagningen som ar
Oppen tvd timmar om dagen fyra dagar i veckan. Utdver detta flode av manniskor jobbar 14
personer pa kontoret.

ICA Supermarket, matbutik.

Verksamheten ligger i bottenvaningen pé fastigheten som ligger pa4 Rosenlundsgatan 8.
Butiken besoks dagligen av ménniskor som bor eller jobbar i ndrheten och har det storsta
flodet av kunder runt frukost och lunch.

Skatteverket, servicekontor.

Verksamheten ligger pé bottenvéningen av fastigheten som ligger pa Hvitfeldtsplatsen 9.
Kontoret har ett stort flode pa ménniskor da trycket pa deras kundmottagning &r stort.
Skatteverket kommer att flytta till nya lokaler i Gdrda med preliminért inflyttningsdatum 1
september 2020. Av anledning till den framtida flytten har vi varit extra intresserade av att fa
kontakt med Skatteverket. Skatteverket har diremot valt att inte svara pa den forfragan som
har skickats.
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5.6 Resultat fran intervjuer med utvalda lokalhyresgaster

5.6.1 MQ Retail AB
Denna resultatdel dr baserad pd intervjun med Ing-Marie Edvardsson 2018- 04-20.

Verksamheten

MQ Retail AB ligger pa Sankt Eriksgatan och dr huvudkontoret for MQ Retail. MQ bedriver
forsiljning av dam- och herrmode i cirka 120 fysiska butiker i Sverige. Pé kontoret finns alla
typer av funktioner, allt ifrén stab, inkop, etablering, design m.m. Idag jobbar det cirka 100
personer pa huvudkontoret vid Sankt Eriksgatan.

De flesta som besoker kontoret &r leverantorer eller hyresvérdar. Det &r inte sarskilt mycket
folk i omlopp men det gar i vgor beroende pa vilken tid pa dret det 4r. Ibland kommer &ven
regionchefer och butikschefer pa besok for moten.

Verksamheten MQ gér runt pd den forséljning som sker i butikerna runt om i Sverige och
forséljningen dr ddrmed deras storsta intikt.

Fastigheten

Fastigheten som MQ Retail AB bedriver sin verksamhet i dgs av Alecta pensionsforsakringar
och forvaltas av Newsec som sitter i samma byggnad. Kontakten sker mellan MQ Retail AB
och Newsec i form av avstimningsmdten och lopande information via mail. Trafikverket har
varit pé plats for att prata med alla hyresgister i huset om Vistldnken. Det mesta av det som
sades var det man redan kan ldsa om, men med lite extra fokus péd det plank som kommer att
placeras utanfor fastigheten. Omradet &r idag redan oroligt och det finns en oro for att planket
skall gora det vérre. Trafikverket har dock sagt att man kommer att atgérda detta med konst
pa planken och extra belysning.

Fastigheten ligger med géngavstind fran parkeringshuset i Nordstan och MQ ér inte oroliga
for att leverantorerna kommer att ha det svarare att ta sig till och frén kontoret pa grund utav

bygget.

Avtalsforhallanden

MQ Retail AB har ett ar kvar pa avtalet for lokalen och oftast skrivs avtalen pa 3—5 ar. |
princip alla kontraktsskrivanden vill hyresvarden franskriva sig ansvaret for “sedvanligt
underhdll”, vilket innebér att om nigon typ av underhéllsarbete eller liknande gors pé den
egna fastigheten eller grannfastigheten och storningar skulle uppsta bar inte fastighetségaren
ansvaret over detta. Om hyresvirden franskriver sig detta ansvar kan det bli svérare for en
hyresgést att kridva nedséttning av hyra péd grund av stérningar, men etableringschefen pd MQ
Retail dr inte oroad dver denna del i avtalet da hon inte anser att atta ars arbete med
Vistlidnken skulle g under “sedvanligt underhall”. Om ett ar kommer avtalet for lokalen att
forldngas och idag ser MQ Retail AB ingen anledning att inte forldnga avtalet.
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Laget

Liget ar viktigt for verksamheten som bedrivs pa kontoret. Ofta gar personer fran kontoret ut
till butikerna for avstimning vilket kraver att kontoret ligger tillgidngligt till handeln vilket det
gor idag. Det finns ocksé anstéllda som pendlar till jobbet vilket gor att avstandet frén
centralen och kontoret maste vara litet. Kontoret ar utformat som en “kreativ arbetsplats” med
manga Sppna ytor och kréver inga tysta arbetsplatser. I dagsldget upplever man laget som tyst
och inga stérningar fran de forberedande atgérderna har én sa linge upplevts.

Vistlinkens paverkan

Den allménna uppfattningen dr att folk inte vet exakt vad som ska goras. Manga ser det
negativa med trafiken sett till bilisterna dé det fortfarande kénns opélitligt med
kollektivtrafiken och man tror knappast att det kommer att bli mer pélitligt da Véastlénken

byggs.

5.6.2 Swedish Taste

Denna resultatdel dr baserad pd intervjun med Ida Nicander 2018-05-02.

Verksamheten

Swedish Taste 6ppnade upp sin forsta matstudio i Stockholm for femton ar sedan och for nio
ar sedan Oppnades det upp en matstudio i Goteborg med bade restaurang och matstudio nira
beldget Goteborgsoperan. Swedish Taste dr kéint som en fine dining men sommaren 2017
valde verksamheten i Goteborg att byta inriktning dir restaurangen byggdes om och man
bytte namn till Space 62. Matstudion finns fortfarande kvar men restaurangen har gatt fran
fine dining till en mer avslappnad milj6 och &r dessutom inte lika dyrt for att kunna locka dit
flera kundsegment.

Fastigheten

Fastigheten som Swedish Taste ligger i forvaltas av Newsec och det dr &ven med dem som
kommunikationen om Vistldnken sker. Newsec har hallit i en del triaffar men dessa har
upplevts som ritt daliga dd Newsec sjélva inte varit sérskilt informerade. Det var exempelvis
bara tvé veckor sedan restaurangen fick reda pa att de inte far ha ndgon uteservering i
sommar. Detta gor att man tvingas stdnga under juli manad trots att man efter renoveringen
hade planerat att halla 6ppet hela sommaren. Anledning till att man inte far ha ndgon
uteservering utanfor restaurangen i sommar beror pd en nddutgéng fran Goétatunneln som
maste flyttas om. Swedish Taste har i dagsliget inte fatt nigon kompensation for detta men
driver drendet just nu.

Avtalsforhallanden

Avtalsperioden r atta ar och idag har man sju ar kvar pé avtalet. Avtalet skrevs om for ett ar

sedan i samband med renoveringen. Att byta lokal har inte varit aktuellt dd man istéllet valde

att gora renoveringen av restaurangen. Det dr en véldigt fin och bra lokal och man ser positivt
pa omradet i framtiden vilket gor att man vill vara kvar i lokalen trots Vistldnkens paverkan.

Laget

Liaget ar viktigt for restaurangen da den ligger ndra bade Operan och vattnet. Manga av de
som besoker Operan dr ocksa de som éter pa restaurangen vilket gor att forbindelsen
ddremellan maste fungera. Dessutom é&r lokalen i gamla Hasselbladshuset vildigt fin.
Ljudnivan utanfor restaurangen ér nagot som oroar och man tror att det kan skapa problem.
Manga affarsmoten hélls i restaurangen under lunchtid vilket kraver en tyst ljudniva.
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Vistlinkens paverkan

Ida ser positivt pd Vistlinken d& man tror att restaurangen kommer dra nytta av detta i
framtiden. Mycket trafik kommer att flyttas ner i jorden och i omrddet kommer det bland
annat att byggas ett nytt hotell vilket restaurangen kan dra nytta av. Det som upplevs som
jobbigast under byggskedet dr de planken som skall séttas upp utanfor fasaden. I dagsldget &r
omrédet redan stokigt och man dr rddd for att ménniskor inte ska vilja vistas hér nér planket
har kommit upp. Ett forslag pa en atgird, for den otrygga kinslan som planken kan komma att
skapa, ar ordentlig belysning.

I Swedish Tastes fall 4r det lunchrestaurangen som kommer att bli mest paverkad av arbetet
med Vistlinken som kommer ske utanfor fonstret. Matstudion och cateringen ar man inte lika
orolig over da de inte paverkas direkt av det som sker utanfor. Restaurangen ar mer beroende
av utsikten, tillgingligheten och spontanbesdk och detta kan direkt paverkas av bygget
utanfor.

Egenfotad bild

Bilden ovan visar fasaden dir Swedish Taste har sin ingdng. Hér, inom sju meter fran fasad,
kommer det tre meter hdga planket att sittas upp.
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5.6.3 Setterwalls Advokatbyra
Denna resultatdel dr baserad pd intervjun med Joakim Edoff 2018-04-26.

Verksamheten

Setterwalls advokatbyra &r en affarsjuridisk fullservicebyra som ligger pa Sankt Eriksgatan i
Goteborg. Foretaget finns dven 1 Stockholm och Malmé. Pé kontoret bedrivs traditionell
konsulting i form av klientmoten och skiljeforfaranden. Mycket tid 1dggs ocksé pa olika typer
av events, bade for klienter men dven studenter som kan tinkas vilja jobba pé kontoret. Idag
jobbar cirka 40 jurister och totalt 70 medarbetare pa kontoret i Géteborg. De som besoker
kontoret dr klienter, studenter, jobbsokande och leverantorer vilket betyder att det ar ett stort
flode av ménniskor dagligen. Setterwalls verksamhet gar runt pé sin forséljning av
konsulttjanster.

Fastigheten

Fastigheten som Setterwalls Advokatbyra bedriver sin verksamhet i 4gs av Alecta
pensionsforsékringar och forvaltas av Newsec som sitter i samma byggnad. Kontakten med
Newsec &r bra och sker bade proaktivt och efter pastotningar. Information om Vistlédnken har
kommit dels via triaffar ddr Newsec har informerat men dven triaffar dir Trafikverket har varit
nédrvarande. En del information har ocksa kommit skriftligt vilken bland annat har varit
aterkopplade till rykten. Trots att informationen om just Kvarnberget har varit knapp har den
uppfattats som vettig.

Avtalsforhallanden

Avtalet med Alecta Ioper i tre r och gar ut i borjan av 2021. Om avtalet inte sdgs upp sa
forldngs det tre 4r till. Setterwalls har suttit i lokalen pa Sankt Eriksgatan sedan 2008 och ar
inne 1 den tredje hyresperioden nu. Under forra hyresperioden var fragan om flytt under
byggtiden en diskussion som uppméarksammades. Men da liknande lokaler i Goteborg ar fa
bestamde sig foretaget for att sitta kvar pa samma stélle dven denna hyresperioden. Joakim
Edoff, VD pé Setterwalls, sdger att man givetvis kommer att diskutera det igen nér nuvarande
hyresperiod borjar 16pa ut vid 2021.

Laget

Liget for verksamheten dr mycket viktigt. Det dr ldtt att ta sig till kontoret bade om man
jobbar dir eller dr besokare. Kontoret ligger ocksa nira till transport, matstillen och trining.
Setterwalls trivs i sina lokaler da de ar rationella och passar bra for deras verksamhet.
Ljudnivén pa kontoret dr ocksa viktigt, i dagsldget ar det lugnt och tyst. Dagligen har man
forhandlingsméten pa kontoret och medarbetarna behdver en tyst arbetsmiljo. I dagsldget ar
det ljudet fran de stora arbetena som ska ske utanfér som oroar Setterwalls mest.
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Vistlinkens paverkan

Joakim Edoff tycker att det dr bra att man bygger Vistlanken samtidigt som man &r fullt
medveten om att det kommer att bli stokigt. Med ett bittre och tidigare flode med information
till hyresgisterna som blir drabbade tror han skulle gora att mindre rykten sprids. Istéllet ska
man som hyresgist kidnna att man har fatt ta del av s& mycket information som mojligt. Nagot
som dessutom skulle underlétta for deras verksamhet dr om de arbetena som bullrar mycket
skulle begrinsas till speciella tider pa dygnet.

Aven planket som ska sittas upp utanfor fasaden skapar en del oro. Omradet ir idag redan
oroligt och Joakim tror att medarbetarna pd kontoret kan bli paverkade om de exempelvis
skulle 1dmna kontoret sent och det utanfor skulle kénnas instdngt, morkt och obehagligt. En
atgérd for detta problem skulle forutom béittre belysning kunna vara att ha patrullerande
véktare 1 omrédet pa kvillarna.

Egenfotade bilder

Bilderna visar utsikten fran Setterwalls kontor och det som syns &r byggetableringen av de
forberedande arbeten som pagér diar man flyttar pa den stora leden.
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5.6.4 Boplats
Denna resultatdel dr baserad pd intervjun med Mats Ekblad 2018-05-02.

Verksamheten

Boplats dr ett kommunalt bolag som delvis 4gs av organisationen Fastighetsdgarna men
huvudsakligen utav Goteborgs stad. Boplats dr en marknadsplats for hyresritter och erbjuder
bade allminnyttans och privata fastighetsdgares ldgenheter. P4 Rosenlundsplatsen ligger
huvudkontoret som ocksé erbjuder kundmottagning tva timmar om dagen, fyra dagar i
veckan. I lokalen hélls dven events och informationskvéllar. Sammanlagt &r det fjorton
personer som jobbar pd kontoret pd Rosenlundsplatsen. De som besoker kontoret dr de som &r
medlemmar eller vill bli medlemmar pa boplats.se. Det ar ett ganska hogt flode pa de fa
timmar som man haller 6ppet. Mellan 30 och 100 besokare pa de tva timmarna om dagen.

Verksamheten gér i stort sett runt pa den medlemsavgift pa hundra kronor som medlemmarna
betalar arligen. En del driftsbidrag kommer ocksa fran staden. Det viktigaste for att
verksamheten skall g runt 4r medlemmarna och att det finns lagenheter som folk vill soka.
Det ér ocksa viktigt att IT-l10sningen fungerar.

Fastigheten

Fastigheten dgs av Stena Fastigheter. Informationen om Vistlanken har kommit framst fran
ett mote som Trafikverket holl 1 Boplats lokaler ddr man bjod in alla i fastigheten. En del
information har ocks& kommit via Trafikkontoret. Informationen har bestétt av forklaringar av
vad som skall hdnda runt omkring Rosenlund och Haga. Informationen har upplevts som
tillracklig och bra.

Avtalsforhallanden

Avtalsperioden &r tre ar och man har tva ar kvar pé det nuvarande kontraktet. Daremot sa har
man en bestdmmelse att om kommunen skulle besluta om att &ndra verksamheten finns
mdjligheten att flytta frdn lokalen direkt. Tanken om att byta lokal pd grund av Véstldnken har
funnits och kommer antagligen att tas upp igen nédr avtalet borjar 16pa ut.

Laget

Liget ar viktigt d4 det ar centralt. Man valde ockséd denna lokal da den var storre an den
tidigare som lag vid Kungsportsplatsen. Ljudnivan ar viktig for de som jobbar pa kontoret och
an har inga av de forberedande atgérderna paverkat. Daremot finns en oro att det buller som
kan komma frin byggarbetsplatserna skall skapa problem.

Vistlinkens paverkan

Boplats har inte stott pa nagra problem &n. Det man oroar sig mest for &r att ljudet och bullret
fran byggarbetsplatserna ska stora de som jobbar pé kontoret. Att medlemmar som besoker
kontoret skulle forsvinna dr man inte radd for da det fortfarande ligger centralt.
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5.6.5 ICA Supermarket Rosenlund
Denna resultatdel dr baserad pd intervjun med Johan Fristedt 2018-05-04.

Verksamheten

ICA Supermarket Rosenlund &r Goteborgs mest centrala ICA-butik inom Vallgraven och
butiken var varit verksam sedan 2013. Johan Fristedt 4r ICA-handlare som innebér att han
ansvarar for och driver denna butik for ICA. Denna ICA-butik dr en konceptbutik vilket
innebadr att det dr ett eget bolag och man driver verksamheten sjdlv, men man tillhor
fortfarande koncernen ICA Sverige AB. Denna butik skiljer sig ockséd mycket fran butiker
som exempelvis ligger vid Olskroken och Majorna. Den ér framst byggd efter vad som
efterfragas inne i stan och man satsar mycket pé att folja trender.

Denna matbutik har framforallt mycket frukost och lunch-kunder samt en del kunder pa
eftermiddagen. Ménga av de kunder som besdker butiken jobbar dessutom i1 nérheten av
omrédet.

Fastigheten

Wallenstam dger och forvaltar fastigheten som butiken verkar i och Johan séger att man har
mycket bra kontakt med fastighetséigaren dir man far ta del av mycket information om
Vistlanken. Orsaken till att denna ICA-butik har hamnat hér ligger i att ICA ville ha en butik
som ligger centralt och som kan kénna av trender och det som sker pad marknaden i centrala
Goteborg.

Avtalsforhillanden

Niér butiken 6ppnade 2013 hade man byggt allting nytt for att anpassa lokalen efter butikens
behov och dé tecknades ett hyreskontrakt pa 10 ar. Idag dr det 5 &r kvar pa kontraktet och till
2023 behdver man skriva nytt. Butiken har inga tankar alls p4 att byta lokal dir man nu inte
kan se nagot bittre alternativ.

Laget

Det som é&r viktigast for denna butik &r tillgdngligheten, som 1 sin tur &r beroende av léget.
Kundflodet &r av stor betydelse for att verksamheten ska ga runt, och detta har ocksé en
koppling till tillgdngligheten. Butiken ligger idag inte sd néra en viktig knutpunkt, Haga &r
nirmast, och ddrmed spelar inte kollektivforbindelser nagon storre roll. Néar Vistlanken byggs
kommer dessutom biltrafiken att bli pdverkad men denna butik &r inte heller beroende av
specifikt bilkunder sd man tror inte att just detta kommer att pdverka deras verksamhet.
Viktigt for butiken &r att verksamheterna och kontoren runt omkring ligger kvar.

Johan tror att tillgangligheten och flodet i butiken och i omréadet kan snarare 6ka med
Vistldnken. Nar Vistldnken byggs kommer det att vara runt 1 000 arbetare 1 detta omrade och
dessa behover ju givetvis frukost och lunch om dagarna.

Omradet som butiken verkar i dr viktigt for tillgdnglighetens skull och tillsammans med
ménga andra verksamheter vid Rosenlund jobbar man for att kunna skapa en annan kénsla av
omradet. Man pratar bland annat om att dopa om omradet till Rosenlundskajen och man vill
knyta an gatan till vattnet. Johan ser att man kan skapa bittre forutsittningar for butiken om
man forsoker fi en tydligare inramning av Rosenlund och i sin tur forsdka fa Rosenlund till
att bli en destination.
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Vistlinkens paverkan

Man tror inte att Véstlinken kommer att orsaka storre problem. Det kommer att bli férdndrade
floden i omradet men det &r frimst trafiken som berdrs vilket inte paverkar butiken nagot
sarskilt. Man tror mer pa att butiken kommer att gynnas eftersom det kommer att vara valdigt
ménga fler som arbetar hdr under tiden som Véstldnken byggs. Man ténker ocksé utnyttja
laget med Vistldnken dér man exempelvis jobbar for att fa tillfélliga skylttillstand.

Johan dr dock nyfiken pa planken som ska séttas upp och hur de ska utformas. Johan har en
kontinuerlig dialog med Trafikverket om planken och man trycker dven pa fran Innerstaden.
Idag driver butiken skadestdndsansprak med Trafikverket vad giller tillgéngligheten,
synligheten, stidning i omradet och sdkerhetsatgirder. Dessa faktorer &r viktiga for
verksamheten och med detta kan det uppsta kostnader som 4r till f61jd av Véstlanken, och
detta ska Trafikverket betala for. En lopande dialog halls med Trafikverket ddr man pavisar
att skadan kommer att ske och dé far Trafikverket sté for dessa kostnader.

Johan har sjélv sett till att f4 mycket information genom att ha skrivit upp sig pa
sandningslistor. Man har ocksé kontaktat folk pa Trafikverket och upplever att information &r
inga som helst bekymmer. Johan ser till att hélla sig uppdaterad och har satt sig in i projektet
for det &r ocksd dd man har storst chans att sjdlv kunna paverka. ”Ju mer jag vet, desto mer
kan jag paverka”, sdger Johan.

5.7 Svensk Handel
Denna resultatdel dr baserad pa intervjun med Henrik Ekelund 2018-05-04.

Svensk Handel dr en medlemsorganisation for landets handelsforetag som arbetar med fragor
som berOr niringspolitik och arbetsgivarfragor. Vi har varit intresserade av hur organisationen
arbetar med sina medlemmar i fallet Véstlinken och i maj fick vi halla en intervju med Henrik
Ekelund frén Svensk Handel.

Henrik ar niringspolitisk expert for Svensk Handel och nir frdgan om vad de gor at de
lokalhyresgister som ligger i ndrheten dir Vistlanken ska byggas stilldes fick man svaret:

“Det man jobbar med nu dr ett forebyggande arbete. Man arbetar med att skapa en
uppmdrksamhet kring vilka konsekvenser det kan komma att bli av Vistlinken och ddrmed
efterfrdagar man nu en konsekvensanalys som politiken och andra inblandade aktérer borde

ansvara for.”

Svensk Handel forvéntar sig att det ar Trafikverket och staden som ska genomfora denna
konsekvensanalys diar man sedan kan arbeta for att minimera de konsekvenser som har
analyserats. Utifran historiska exempel, dér staden inte har tinkt pa konsekvenser for handeln
som dr till f6ljd av byggnation, har foretag och deras verksamheter fatt lida och detta vill man
inte ska upprepas.

“I projekt dr handeln med i visionens slut, men det dr ingen stérre omtanke for handeln under

sjdlva omvandlingen. I fallet med Viistlinken dr Svensk Handel oroliga 6ver just detta - att
man inte ser over konsekvenserna ordentligt innan bygget dr igdng.”
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Svensk Handel ar for Vastlanken och tror att resultatet kommer att bli bra, men handeln maste
ocksé overleva under byggtiden. Enligt Henrik finns det tva alternativ for projektet. Ett
alternativ dr att Goteborgs stad och bestéllaren, Trafikverket, gor en omfattande
konsekvensanalys som de sedan kan jobba med for att minimera paverkan for néringslivet och
dé kan det ga ritt bra. Det andra alternativet &r att man agerar som i tidigare fall och dé finns
det risk att ménga foretag far illa. Svensk Handel ska forsoka driva denna fraga framat mot
staden och Trafikverket och man hoppas pa att resultatet faller pa det forsta alternativet.

5.8 Juridiska atgarder for lokalhyresgaster

Nedsdttning av hyra (12 kap 9,11, 15, 16 §§ JB)

Dessa delar i hyreslagen talar om att da det rader en brist i lokalens skick har hyresgisten rétt
att f4 nedséttning i hyra. Lokalens skick ar det som angivs nér kontraktet skrivs och det ar
detta skick som ska gilla under sa lang tid som avtalet stricker sig. I standardavtalen anges
“befintligt skick™ och vid signerat kontrakt fran bada parterna &r det detta som géller.

En brist i en lokal innebér att lokalen inte kan nyttjas pa det sitt som anges i kontraktet.
Exempel pa brister i en lokal kan vara att: det bullrar for mycket utanfor lokalen som orsakar
att personalen stors i sitt arbete; ett rum i lokalen kan inte nyttjas pd grund av att det ar for
délig ventilation; lokalen har sémre ljusinslépp eller inte lika synlig for sina kunder pa grund
av man har placerat en byggstillning eller ett plank utanfor. En brist innebér alltsa att det ar
ndgot i lokalens skick som avviker fran det “befintliga skicket” i kontraktet.

Storre delar av hyreslagen dr tvingande lagstiftning och kan inte avtalas bort, men det finns
nagra delar som dr dispositiva och som girna utnyttjas av manga hyresvirdar. Idag ar det
vanligt att avtala bort rétten till nedséttning av hyra under “sedvanligt underhall”. Detta géller
dock endast underhall for fastigheten. Det dr ocksa mojligt att avtala bort ratten till
nedséttning av hyra for “sirskilda arbeten”, men di maste det anges i avtalet vad for typ av
arbeten som giller.

Naéstan alla lokaler upplats 1 befintligt skick och ddrmed é&r det viktigt att tinka pa vid
tecknande av nytt eller forlingning av ett avtal att observera i vilken milj6 lokalen befinner
sig i nuet. For att kunna avtala bort rétten till nedséttning av hyra maste det specificeras vilket
arbete som avser att infe ha rétt till nedséttning.

Skadestand fran hyresvdrden (regleras i 12 kap JB)

Det ér viktigt att skilja pd brist och skada. Om en hyresgéast ska ha ritt att kunna kriva
skadestand maste hyresvéirden ha handlat vardslost i ett drende. Exempel pé vérdslost
beteende fran hyresvdrden dr att man inte har brytt sig om en skada eller brist i lokalen som en
hyresgédst har dberopat.

Hdivning av hyreskontraktet (regleras i 12 kap JB)

Att hiva ett kontrakt innan det I6per ut &r inte en enkel atgird att vidta som hyresgést. For att
kunna hdva kontraktet maste en brist vara av vdsentlig betydelse. Hyresgésten har alltsa ritt
till hdvning om lokalen knappt gar att nyttja och bristen kan inte avhjilpas.
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Flytta verksamheten

Savida inte bristen i lokalen dr av visentlig betydelse kan en lokalhyresgist vilja att flytta sin
verksamhet forst nér hyreskontraktet har 16pt ut. En flytt innebér dock en hel del kostnader for
verksamheten samt utifrdn de intervjuer som har dgt rum kan man konstatera att laget for
ménga verksamheter, bdde inom kontor och handel, 4r av stor betydelse. Vid val av lokal for
en hyresgdst ser man framst till laget dir nérhet till kollektivtrafik, kunder eller aterforsiljare
ar en viktig aspekt men dven att lokalen &r rationell till den typ av verksamhet som ska
bedrivas i lokalen.

Skadestand fran Trafikverket (regleras i 32 kap 3 § i MB)

Med stor sannolikhet kan det vid bygget av Vistldnken uppkomma omsténdigheter for
lokalhyresgéster som inte beror pa hyresvérden. I detta fall, om hyresgésten har i1 forsta hand
haft kontakt med sin hyresvérd och fatt hyresnedséttning pa grund av brister i lokalen men
dnd4 inte kan bedriva sin verksamhet som tidigare, kan hyresgasten kontakta Trafikverket for
att krava skadestand. Trafikverket har dock sina krav pa att orsakssamband maste bevisas fran
verksamhetsutdvaren for att kunna ersitta en skada och foljande maste kunna pévisas:

1. Orsakar Trafikverket storningen? Ar det deras fel att storningen har uppstétt?
2. Ar det storningen som orsakar skadan?

3. Kan skadan mitas 1 kronor?

4. Ej orts- och allmadnvanlighet

Vid en formdgenhetsskada redogdr 32 kap 3 § MB vilka forutsdttningar som ska finnas med
dér punkt 6-8 &r mest relevanta lokalhyresgisterna och deras verksamheter. Fréan tidigare fall
(NJA 1996 s 634) har man kommit fram till att bland annat vigavsparrningar gar under
“annan liknande storning” men detta har inte varit tillrickligt for att fa ratt till skadestand.
Tydliga orsakssamband och orts- och allmdnvanlighet har ocksé végt tungt i domskélen i de
senaste réttsfallen som behandlar 32 kap 3 § MB.
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6. Diskussion

I avsnitt 6.1 diskuteras hur processen gick till vid identifieringen av problemomraden och vad
som ligger till grund for vart beslut om valda omréaden. I avsnitt 6.2 diskuteras vilka
forutsittningar som rader for drabbade lokalhyresgister samt diskuteras hur
lokalhyresgésterna sjélva ser pa projektet Vistlanken. Slutligen diskuteras vilken rétt till
ersittning som de drabbade lokalhyresgésterna har fran det allménna och fran hyresvéardar i
avsnitt 6.3.

6.1 Identifiering av problemomraden

Identifieringen av problemomraden for lokalhyresgésterna har varit en stor del av
examensarbetet. En typ av forstudie om projektet Véstlédnken har varit viktig for kunna veta
vilka forutsittningar som rader pa platserna dir tunneln ska byggas. Vid de omraden dér det
kommer att etableras byggarbetsplatser kommer det med stor sannolikhet att uppsta buller,
vigavstangningar och trafikomlédggningar och dessa bendmns som stdrningar i rapporten.

Forstudien grundar sig i intervjuer med tvé inblandade parter; Trafikverket och ansvariga
entreprendrer som ska bygga Vistlinken. Med intervjuerna har vi varit intresserade att ta del
av information som berdr markarbeten, byggarbetsplatsens utstrickning, tidsplanering,
planerade trafikomldggningar, bullerutredningar, vad for atgérder man har vidtagit samt vilka
omraden som skulle kunna vara utsatta. Mycket av den information som vi har fétt fran
intervjuerna har varit vigledande till vilka omraden som har valts ut for att undersoka vidare 1
fragan om hur lokalhyresgéster kan bli paverkade av arbete med Vistldnken.

Att ha fatt traffat respektive entreprendr som ansvarar for sin deletapp for Vistlanken har gett
oss en storre forstaelse och tolerans for hela projektet. Dock dr det viktigt att ha i atanke att de
olika entreprendrerna som har intervjuats har en dmsesidig relation till sitt projekt och att man
darmed létt kan forskona projektet. Projektet befinner sig dven i tidigt skede och under
planeringsfas. Inga storre omfattande arbeten har satt igdng dnnu och dédrmed &r det svért att
gora beddmningar pd exempelvis hur mycket buller som kommer att paverka lokalhyresgéster
i ndrheten eller om bullerskydd i form av de grona planken kommer att skrimma ivég folk
fran en plats. An sé linge har entreprendren bara vissa krav att forhalla sig till och man
planerar for s& goda forutséttningar som mojligt for att lokalhyresgéster inte ska bli utsatta,
men hur utfallet faktiskt blir vet man inte forrén man har satt spaden i marken.

Kontakten med Trafikverket har varit viktig i frigan om hur bestéllaren arbetar med atgérder
och hur man kommer att agera nir lokalhyresgister vill ha ersattning for de stérningar som
Vistlanken har orsakat. Fran intervjun med Trafikverkets markforhandlare fick vi med oss en
typ av mall med viktiga kriterier som maste uppfyllas for mdjlighet till ersdttning. Dessa
kriterier dr véldigt viktiga att ha med i atanke nir man ska beddma vilka forutsittningar som
rader for en lokalhyresgést. Trafikomlédggningar och vigavstingningar som beror pa
Vistldnken ansvarar bestéllaren ocksa for. Trafikverket arbetar mycket med trafiklosningar sa
att vigar och tillgingligheten i stan ska kunna flyta p& under byggtiden och dven detta &r
viktig information for alla som ska ta sig fram i1 Goteborg som savél lokalhyresgéster.

Liksom de ansvariga entreprenorerna har dven bestillaren en dmsesidig relation till sitt

projekt, men utifran intervjuerna som har dgt rum har vi uppfattat det som att Trafikverket,
och framforallt markforhandlarna, arbetar mycket med att ta kontakt med berdrda parter samt
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utfors det noggrann planering kring bland annat trafiken. Dock rader det fortfarande mycket
ovisshet i projektet, bland annat vantar man pa att miljddomen ska vinna laga kraft och till
deletapp Kvarnberget har d&nnu ingen entreprendr blivit tillsatt vilket gor det valdigt svart att
bedoma hur liget kommer att bli for de lokalhyresgéster som befinner sig dér. Fran
Bestéllarens och entreprendrens sida finns givetvis en optimism kring projektet, men
samtidigt dr det svart att planera for det oforutsedda. I teorin kan man planera for allt om man
sa skulle vilja, men i praktiken uppstar alltid avvikelser och fragan &r hur mycket konsekvent
man egentligen ir sett till lokalhyresgéstens perspektiv?

I en intervju med Henrik Ekelund pa Svensk Handel kom det fram att organisationen arbetar
med att skapa en uppmérksamhet kring vilka konsekvenser det kan bli for handeln under
arbetet med Vistlinken. Svensk Handel vill se att de inblandade aktdrerna i projektet, framst
bestillare och Goteborgs stad, tar sitt ansvar och gor en konsekvensanalys dver handelns
situation. Med héinvisning till tidigare projekt som har dgt rum i G6teborg har man inte tagit
hénsyn till handelns villkor och flera foretag har fatt lida pa grund av olika omstdndigheter
som byggnation har orsakat. Henrik séger att “i projekt dr handeln med i visionens slut, men
det dr ingen storre omtanke for handeln under sjilva omvandlingen”. Vi kan ocksa pa ett sétt
relatera detta till projektet med Vistlanken. Visionen om Viéstlédnken ér att denna tunnel ska
oka jarnvigskapaciteten, knyta an region vist och detta i sin tur ska stdrka handeln i
Goteborg. Denna vision tror dven vi pd, men hur mycket har man pratat om handelns villkor
under omvandlingen? Néar man har varit i kontakt med de olika aktdrerna i projektet har man
pratat om vad for atgirder som kommer att vidtas om nagon verksamhet stors samt har
Trafikverket tydligt redogjort for vilka kriterier som maste uppnas ndr skadan ér skedd. Dock
vill man inte prata om konsekvenser som kan ske och vi far en kinsla av att man blundar lite
for olika problem som kan uppsti med att uttrycka sig att det ar svart att agera idag eftersom
man inte vet vad utfallet blir forrdn byggnationen dr igang.

6.2 Vilka lokalhyresgaster befinner sig i problemomradena och vad ér deras
forutsattningar?

Under intervjuer med de utvalda lokalhyresgésterna har vi fatt en bra uppfattning av vilka
forutséttningar som rader och som ér viktiga for de olika typerna av verksamheter. En likhet
som kom fram pd samtliga intervjuer var att laget var otroligt viktigt for verksamheterna. Fran
bade MQ Retail AB och Setterwalls Advokatbyra som bedriver kontorsverksamhet framstod
det att ett kort avstand till Goteborgs centralstation ar viktigt dd manga av de anstillda pendlar
till arbetet. Narheten till lunchstillen och i MQ:s fall, handeln, var ocksé nagot som togs upp
som nédvandigt. Det som skiljer dessa tva verksamheter at, trots att de sitter i samma
fastighet och bada bedriver kontorsverksamhet, var behovet av en tyst arbetsmiljé samt flodet
av minniskor. MQ jobbar i ett Oppet kontorslandskap och har, férutom de anstéllda, ett 1agt
flode av ménniskor till och frén kontoret. Setterwalls ddremot har mycket klientméten pa
kontoret vilket krdver en 14g ljudnivé runt omkring lokalerna. Inga av dessa hyresgéster kinde
nagon storre oro for att anstéllda, leverantorer och klienter inte skulle hitta till kontoren,
déremot var oron stor dver de plank som kommer att séttas upp utanfor fasaden. Diskussionen
om planken dr ocksd ndgot som togs upp under intervjun med Swedish Taste som har sin
restaurangverksamhet pa bottenvaningen i samma fastighet. Da framstod det att oron bland
annat berodde pé att planken skulle skymma utsikten och ljusinslédppet i matsalen. Dessutom
kommer restaurangen vara tvungen att dra in sin uteservering under en del av sommaren,
vilket har lett till beslutet om att stainga hela restaurangen under den tiden. Omradet runt
Kvarnberget har vid flera av intervjuerna ndmnts som oroligt da det idag ligger ett hiarbéarge
pa Sankt Eriksgatan. Att sedan ett hogt plank skall séttas upp precis intill fasaden kommer att
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oka kénslan av otrygghet for de anstillda. En atgird for detta som nimnts av flera av de

intervjuade skulle vara att sitta in bAde mer belysning i omradet men dven ta in viktare under
kvallstid.

Aven vid omridet Rosenlund dir station Haga skall byggas har liget benimnts som en viktig
forutséttning for bade Boplats och ICA Supermarket. For Boplats, som ér ett litet kontor med
f4 anstéllda, dr inte kontoret vid Rosenlund det viktigaste. For dem dr det bara viktigt att sitta
pa ett centralt stille i Goteborg dit deras medlemmar latt kan ta sig. For ICA daremot &r
omradet kring Rosenlund viktigt da butikens kunder till storsta del 4r de ménniskorna som
jobbar i omradet. For dem dr det darfor viktigt att de verksamheter som finns runt omkring
inte forsvinner i samband med Vistlédnken.

Under intervjuerna med de utvalda lokalhyresgésterna har synen pa Vistldnken ur
verksamhetens perspektiv uppfattats som vildigt splittrad. Aven informationen som kommit
fran fastighetsdgarna och Trafikverket har upplevts olika bra. Nagra av de intervjuade har
upplevt informationen som tillricklig medan andra, framfor allt vid Kvarnberget, har péstatt
att den varit knapp men vettig. De informationstraffar som har héllits har ddremot varit
uppskattade da hyresgdsterna sjilva haft mojlighet att fa stilla frdgor och har fatt direkta svar.
Vi har dock fatt kénslan av att engagemanget hos de olika hyresgisterna har varit olika stort
nér det kommer till fragor om vilka problem som kan komma att uppsta.

Under intervjun med ICA-handlaren Johan Fristedt fick man reda p4 att Johan har aktivt
skrivit upp sig pé sdndningslistor som skickar ut information. Han har ocksé varit pd ménga
moten med Trafikverket dér man bland annat har diskuterat plankens utformning. Johan tror
inte att bygget med Vistlinken kommer att innebéra storre problem for ICA-butiken, men 1
dagslédget driver han dnda skadestdndsansprak med Trafikverket vad géller frdgor som berdr
tillgéngligheten, synligheten, stidning i omradet och sékerhetsatgirder. Detta dr faktorer han
papekar som viktiga for sdvil ICA-butiken och andra verksamheter i omradet. Johan berittar
vidare att han idag har en 16pande dialog med Trafikverket om just dessa fragor dédr han
pavisar att om dessa forberedande atgirder inte blir gjorda kommer en skada att ske, vilket
Trafikverket kommer att {4 ta kostnaderna for.

Detta dr intressant information for oss dé det visar pa ett tydligt fall diar Trafikverket redan
jobbar med forberedande atgérder for att minimera konsekvenserna. Detta i sin tur svarar
direkt mot Svensk Handels forslag om en konsekvensanalys déa Trafikverket visar pa
lyhordhet mot de som dr engagerade i frdgor som berdr deras verksamhet och att man jobbar
tillsammans for att hitta 16sningar. Nér det sedan kommer till frigan om erséttning pa grund
av skada pa sjdlva verksamheten har forfattarna forstatt att Trafikverket dr valdigt harda med
sina kriterier.

Intervjun med ICA-handlaren Johan visar alltsd pa att om man som néringsidkare ligger pa
Trafikverket och engagerar sig i att fa information och aktivt ta kontakt kan man skapa béttre
forutsittningar for sin verksamhet. “Ju mer jag vet desto mer kan jag paverka”, siger Johan
och detta kan vi hdlla med om.

Négot annat som varit av intresse under intervjuerna ar att fa reda pa hyresgésternas
instillning till en eventuell flytt under tiden som Vistlinken byggs. Har har man lagt fram
frdgan i samband med diskussioner kring hyreskontrakt och avtalsperiodens ldngd. Under
intervjun med Setterwalls kom det dé fram att fragan har varit pé tapeten under det senaste
aret 1 samband med att kontraktet var pd vég att l0pa ut. Anledningen till att man dér har
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funderat pé att flytta har till storsta del berott pa att det finns en stor oro for att ljud och buller
skall stora verksamheten. Dock togs beslutet om att stanna ytterligare en avtalsperiod, framst
pa grund av att det i Goteborg idag inte finns ndgra liknande lokaler som de sitter i idag.
Dessutom ér kostnaderna for att flytta en verksamhet hoga vilket ocksé kan vara en
bidragande faktor till att man istéllet véljer att stanna. Vi tror att anledningen till att flytta inte
ar ett alternativ for de flesta verksamheterna beror just pa att utbudet pa liknande lokaler &r 1
princip obefintligt.

6.3 Vilken ratt till ersattning har de drabbade lokalhyresgéasterna fran det
allmanna och fran hyresvardar?

Tidigare har det diskuterats att det rdder olika forutséttningar beroende pa vilken typ av
verksamhet man bedriver och dédrmed finns det ocksa lite olika végar att tillga om stdrningar
skulle uppsta i samband med Véstldnken.

6.3.1. Restaurang och butik

Om man bedriver restaurang eller butik och upplever en oro infér kommande arbeten med
Vistlanken, eller redan har tagit skada av storningar, ska man i forsta hand vénda sig till sin
hyresvérd for att kunna fa en nedséttning av hyra pa grund av att lokalen inte kan brukas i
skicket som den dr uppléten i (12 kap 9 och 15 §§ JB). Enligt lag ar hyresvarden skyldig att
avhjilpa sin hyresgést (12 kap 11 § JB), annars kan det bli vardslost handlande som i sin tur
kan leda till att man kan kréva skadestand frén sin hyresvird. Det kan dock bli diskussioner
mellan hyresgéster och hyresvirdar i fraga om vad som &r en storning och om det rader brist i
lokalen eller inte. Det dr en fordel att ha skrivit s detaljerade kontrakt som mojligt fran
borjan for att minimera risk for konflikt, det som specificeras i kontraktet dr det som talar om
vad en hyresgist kan krdva fran hyresvérden.

Nedsittning av hyra behdver dock inte ricka for att tdcka upp den skada som verksamheten ér
utsatt for. Skulle en verksamhet bli skadad pa grund av att Trafikverket har orsakat storningar
kan det handla om formogenhetsskada och detta regleras i 32 kap 3 § MB. Som utsatt
lokalhyresgist kommer Trafikverket att betala skadestdnd sa linge man kan pédvisa
orsakssamband mellan storningen och den skada som har skett. Trafikverket kraver ocksé att
skadan ska kunna métas i kronor och for en restaurang eller butik har man dagskassa och
drsredovisningar att hinvisa till. Dock har man sett i tidigare fall (MOD 2003:93), dir
Restaurang Rékan yrkade ersittning for att ha fatt minskade intdkter pa grund av byggarbeten,
att starka bevis dr nddvandigt. I fallet med Rakan hade man bland annat behovt redogora for
flera drsredovisningar for att pdvisa att de minimerade intékterna berodde pa bygget. Men att
jamfora flera arsredovisningar behdver inte heller vara tillrdckliga bevis om man inte kan visa
pa vad de nedatgéende siffrorna egentligen beror pa.Att tinka pa hér ar att borja anteckna
dagbok pa vad som faktiskt sker utanfor, notera kassaflodet och instromningen av kunder.
Man kan paborja denna process nér bygget drar igding men ett &nnu storre bevismaterial har
man om det dr noterat hur laget 4r idag, innan bygget, for att ha ndgot mer att jimfora med dn
bara siffrorna frén &rsredovisningarna.
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Det finns ocks4 andra fall, som exempelvis MOD 2002:17, dér det har varit tydliga
orsakssamband samt har man kunnat visa pé en stor forlust av intidkter under tvd manader som
en vig var avstingd. Dock rickte inte detta heller i rétten fOr att fa erséittning.
Miljooverdomstolen bedomde att omfattningen av forlusten var liten i jamforelse med
arsomséttningen samt att storningen var av sddan som ska talas med hinvisning till orts- och
allminvanlighet.

Fragan dr da vad som gar under orts- och allménvanlighet? Det sista kriteriet fran
Trafikverket sédger ocksa att storningen inte ska vara orts- eller allménvanlig samt i en storstad
bor man tala mer. Vistlanken dr forvisso ndgot som medfor samhillsnytta men 1 detta fall
pratar man om omfattande arbeten som kommer att pagd i ndrmare fem ars tid runt om i stan,
ar det verkligen orts- och allménvanlighet? De tidigare fall som inte har lyckats ta sig forbi
denna punkt har blivit drabbade av storningar fran ungefér tvd ménader upp till nigot ar.
Vistlanken dr berdknad att vara klar till &r 2026, vilket &r om é&tta ar fran idag. De storre
arbetena &r berdknade att vara klara till 2023-2024 och de sista d&ren kommer man att arbeta
med installationer under mark vilket troligtvis inte kommer att stora s mycket. Men fran
2018/19-2024 dr det alltsd minst fem ar som storningar kan komma att paverka
verksamheterna runt omkring och detta kan da inte vara en stdrning av sddan som bor tlas.
Om detta ricker for att man som lokalhyresgéster kan fa ritt till skadestdnd kommer att
bedomas i det enskilda fallet. Det finns fler kriterier, som ndmnt ovan, dar alla vager tungt i
beddmningen men just kriteriet om orts- och allmdnvanlighet tror vi inte kommer att vara
svart att uppna i fallet Véstlanken.

6.3.2 Kontor

For kontorsverksamheter rader liknande forutsittningar vad géller kontraktet mellan
hyresgésten och hyresvirden. Forst och framst géller hyreslagen och rétten till nedséttning av
hyra (12 kap 9 och 15 §§ JB). Skulle hyresvérden i sin tur handla virdslost genom att till
exempel ignorera hyresgéisten kan man kriava skadestand fran sin hyresvérd (12 kap 11 § JB).
Viktigt dven hér att skriva sa detaljerade kontrakt som mdjligt for att undvika konflikter parter
emellan.

For att en verksamhet ska kunna fa erséttning av Trafikverket maste det, som ndmnt tidigare,
finnas ett orsakssamband som verksamhetsutovaren kan visa upp. I ett fall med ett kontor som
har upplevt skada pa verksamheten kan det dessvirre bli svarare att mita skadan i1 kronor.
Kontor &r inte sérskilt beroende av ndgot flode av manniskor utan kommer snarare att bli mest
paverkade av de ljud och buller som kommer att uppsta utanfor fonstret. Problemet med att
anstillda ej far arbetsro och mar daligt 4r ndgot som &ar svart att mita och darmed véldigt svart
att fi erséttning for.

Diaremot kan en kontorsverksamhet titta pd en del andra faktorer som kan gora att de anstdllda
inte blir lika drabbade av de ljud och buller som kan uppsta. Forst och framst kan man som
hyresgist forsoka att vara med och paverka bygget som sker utanfor. Detta sker i en dialog
med entreprendren och skulle kunna bidra till att restriktioner sétts pé vilka tider som &r oke;j
att bullra utanfor fastigheten. For en hyresgést som héller viktiga férhandlingar pa kontoret
skulle detta kunna hjidlpa da man sa fall kan vélja att hilla forhandlingarna de tider da bygget
ej far lata. Ett annat forslag som en kontorsverksamhet skulle kunna arbeta med om det blir
mycket ljud utanfor fonstret ar att se dver om det dr mgjligt att de anstillda kan jobba
hemifran vissa tider.
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Niér det kommer till kontorsverksamheter finns det fa tidigare som har provats. I samband
med detta examensarbete har vi sett hur minga lokalhyresgister som skulle kunna bli
drabbade. Att som ensamt ensam verksamhet forsoka driva fragor mot Trafikverket kommer
att bli svart, darfor &r ett forslag att g ihop med flera andra drabbade kontor och driva frigan
tillsammans.

7. Slutsats

Pa sikt dr Vistlédnken ett viktigt projekt for sdvil Goteborg som Vistsverige. Goteborgs stad
vaxer och maste utdka sitt jairnvagsnit, men hur mycket ska niringslivet behdva bekosta
detta? Nér tunneln stér klar till 2026 kommer néringslivet formodligen att ha bittre
forutséttningar men till dess dr det 1 minst atta &r som man ska behova overleva
omvandlingen. Vistldnken har planerats och projekterats linge och snart drar de omfattande
markarbetena igdng dér man ska springa och gridva, men innan dess ér projektet bara en
vision. Denna vision dr noggrant planerad men den ger oss dnda inget svar pd hur utfallet
faktiskt kommer att bli och den kan heller inte forklara hur mycket drabbade
lokalhyresgisterna kommer att bli. Det man kan gora i dagsléget ar att forsoka forutse och
forebygga sa gott det gar med héinsyn till naringslivets villkor istdllet for att vanta in tiden.
Precis som Svensk Handel foresprakar tycker vi att en konsekvensanalys dr nodvindigt i fallet
med Vistldnken. For att minimera konsekvenser som kan dyka upp for néringslivet ska staden
och bestéllaren vara lyhorda och ta sitt ansvar, och i flera fall (ex. ICA-handlaren) gér man
ocksa det. Dock verkar det som att detta inte dr ndgon utvecklad strategi som de anvinder sig
utav, Trafikverket verkar hjdlpa de som hors och syns mest. Vi tror att en utarbetad
konsekvensanalys skulle underlétta det forebyggande arbetet men framforallt skulle fler
lokalhyresgéster fa béttre forutsittningar under omvandlingsprocessen som Véstlanken
orsakar.

Niér det kommer till lokalhyresgéstens rétt till erséttning om en skada skulle uppsta pa dess
verksamhet sé finns det som tidigare ndmnt flera végar att ga. Att krdva nedsattning av hyra
fran sin hyresvird tror vi kommer vara mojligt i de flesta fall nir det géller fallet Viéstldnken.
Att ddremot kunna fa skadestdnd fran sin hyresvérd blir svarare da det endast skulle ga om
hyresvirden har handlat vardslost. Man ska alltid komma ihdg att hyresvérden har en
skyldighet att avhjélpa sina hyresgéster om ett problem skulle uppstd. Virt att tinka pd ocksa
ar att skadan maste kunna matas i kronor, vilket tyvérr kommer bli svart for en drabbad
kontorsverksamhet. Att driva skadestdndsansprak mot Trafikverket kommer sékert att bli
aktuellt i minga fall. Dock har man i tidigare fall domt valdigt hart och kommer sékert att
gora det dven i detta fallet. Vistlanken dr inget vanligt infrastrukturprojekt och bor inte heller
jamforas med ett annat.

I vintan pa att miljddomen ska vinna laga kraft kommer det inte att utforas nagra storre
omfattande arbeten med Vistlanken. Att vinta behdver dock inte innebéra att man ska vara
passiv. Som lokalhyresgést kan man forbereda sig genom att ta kontakt och ligga pa
Bestillare, staden och andra berdrda parter. Att kontakta likartade verksamheter, som kan
beroras av liknande problem, skapar mojlighet for att bilda opinion. Ju mer Du vet, desto mer
kan Du pdverka. Genom att agera 1 grupp kan Du léttare horas och ddrmed har Du en storre
mdjlighet att kunna paverka utvecklingen.
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Datum: 2018-02-28

Tid: KI:10.00.

Plats: Kruthusgatan 17, plan 6
Inspelat

Bilaga 1 - Intervju Entreprenad Centralen

Syfte: Syftet med denna intervju ar att identifiera problemomraden som kommer att uppsta
under arbetet med Vastlanken.

Medverkande:

Rikard Andersson, NCC - Projektchef
Emma Lindberg, NCC - KMA

Johan Nystrém, NCC - Produktionschef

Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Vem ar ni? Beratta lite om er och era roller i detta projekt?
Rikard — projektchef. Ytterst ansvarig for projektet med ett starkt team bakom sig. Har jobbat
i fas 1 sedan forsommaren 2016. Kom till projektet 1 januari 2017.

Emma - jobbar med kvalité, miljo och arbetsmiljé (KMA). Har planerat for detta det senaste
aret. Har ocksa varit med sedan fas 1.

Johan — har varit med langst av alla, sedan anbud 2015. Ar med i produktionstanket, hur vi
vill bygga den har anlaggningen. Jobbar mycket med att fa in flédet av material. Kommer att
ansvara for produktionen.

Markarbeten for Vastlanken — vad planeras att goéras for den aktuella entreprenaden?
Schaktning, sprangning osv.

Entreprenaden innefattar mestadels arbete i 6ppen schakt men ocksa en del etapper med
bergtunnel. Vid vissa omraden dar stationen skall byggas kommer aven metoden top down
att anvandas. Detta for att man skall kunna gora ytor tillgangliga for kollektivirafik etc.
Strackan ar totalt 1800 meter lang.

Tidplan for markarbetena for den aktuella entreprenaden - nar ar byggstart och nar
ska det vara klart?

Forsta etappen blir arbetet vid Nils Eriksson terminalen. Man kommer aven bdrja tidigt med
en pumpstation som tar hand om regnvatten som kommer under byggskedet. Denna
kommer att vara bassangliknande sa den kommer att kunna anvandas som ett magasin
aven senare. Nar tunnelarbetet borjar vill man ha sa gott om tid som mdjligt pa sig sa att
man kan skjuta sa sma steg som mdjligt. Detta resulterar i att rorelserna i berget blir mindre.

| det stora hela sker jobbet i olika “6ar”, det ar ocksa darfor det finns tva olika personer som
ansvar for produktionen. Arbetet sker pa detta satt for att kunna anpassa sig till
Kvarnbergsetappen och radande trafiksituation, Hisingsbron samt det egna intresset for att
fa igang pumpstationen.

Det ar svart att sdga nagot exakt byggstartsdatum da man annu inte fatt nagon
verkstallighet. Schaktningarbetena kommer att paga fran hosten 2018 till 2023.
Berakningarna ligger pa runt 10-15 bilar i timmen som med hjalp av olika rondeller kommer
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att leda ut massorna snabbt ut pa de stora lederna. Alla transporter med massor kommer att
aka igenom en hjultvatt sa att de ar rena innan de fortsatter ut pa allman vag. Det finns aven
krav pa att vissa gator ar tvungna att halla 6ppna oavsett om man bygger eller inte,
exempelvis upp till Skansen lejonet.

Finns det aktuella utredningar for den aktuella entreprenaden gallande buller och
vibrationer under byggskedet?

Vid omradet runt Hisingsbron s& kommer en speciell typ av maskin att anvandas som kallas
slitsmursmaskin. Fér den har dem gjort en forsta bullerutredning for hur mycket den paverkar
och det visade sig att den &r mycket tystare an en vanlig spontlésning. Nu framéver ska det
gOras en mer ordentlig bullerutredning nar man har maskinplaner och tidplaner klara.

Emma beddmer dock att bullret inte kommer att bli nagot problem da vi redan har jarnvagen
har igen men aven E6:an som bullrar mycket. De tre eller fyra maskiner som kommer att
anvandas kommer inte att paverka bullernivan mer an vad det redan ar idag. Bullernivaerna i
omradet ar redan valkanda fran tidigare utredningar fran kommunen.

Mycket fokus gallande buller ligger vid omradet kring Hisingsbron da man vet ar dar roér sig
mycket manniskor. Darfér valjer man ocksa tystare maskiner just dar.

Vilka forebyggande atgarder har man redan vidtagit i dagslaget? (Mot ljud och buller,
masstransporter samt trafikomlaggningar)?

Ett fyra meter hogt plank kommer att sattas upp runt omkring entreprenaden, dock inte pa
alla stallen. Da entreprenaden stracker sig en bit finns det aven delar dar det endast kommer
att sattas upp byggstangsel, da det inte ror sig sd mycket manniskor i omradet. Planket
kommer att ta bort upp till 20 decibel och isolering kan det reducera 30-40 decibel.

De maskiner som entreprendren har krav pa sig att anvanda ar idag redan mycket tystare.
Sa bara genom att leva upp till de kraven kommer bullerfragan bli lattare att atgarda. Man
kommer dessutom att satta upp tillfalliga bullerskydd runt om maskinerna vid behov.

Det ar identifierat ett antal olika fastigheter som ar extra kansliga, exempelvis ett hotell, dar
kommer det att goras kontinuerliga matningar som sitter uppsatta och dar man hela tiden
kan se vad man har for bullernivaer. Emma papekar dock att stérningarna som finns idag ar
redan mycket hogre an de kraven de har pa sig idag. Sa om de inte upplever att de stors
idag kommer de inte att stdras av de som bygget kommer att tillféra.

Kommunikationen ar jatteviktig med de som bor och befinner sig runt omkring bygget.
Skyltningen kommer att vara tydlig vid trafikomlaggningar, hemsidan kommer att uppdatera
informationen om vad som skall handa och sms kommer att skickas ut da man ska géra
nagot som bullrar och later.



Datum: 2018-02-28

Tid: KI:10.00.

Plats: Kruthusgatan 17, plan 6
Inspelat

Har ni sjdlva identifierat eventuella problemomraden? Om inte, vart tror ni det kan
uppsta varst storningar?

NCC kommer framst att titta pa fastigheter som ligger inom 150 meter fran deras
arbetsomrade. De sjalva tror att de kommer att ha mest problem med luftburet buller da
entreprenaden framst kommer att besta utav schakt. De tror dock att den storsta paverkan
pa lokalhyresgaster kommer att bli i form utav att man far aka en annorlunda vag till jobbet.

Nagra fastigheter som ar identifierade som extra kansliga ar:
- First hotel vid Centralstationen

- Goteborgsoperan

- Skansen Lejonet

- Regionens hus (kultur och miljoklassad)

- Kruthusgatan (deras egen fastighet)
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Bilaga 2 - Intervju Entreprenad Haga

Syfte: Syftet med denna intervju ar att identifiera problemomraden som kommer att uppsta
under arbetet med Vastlanken.

Medverkande:
Lars ElImengard, AGN - Project manager
Hakan Hansen, AGN - Construction manager

Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Vilka ar ni? Beratta lite om er och era roller i detta projekt?
Entreprenad Haga (AGN) ar ett konsortium bildat mellan Astaldi, Gulermak, NRC Group
(Segermo).

Hakan Hansen och Lars EImengard ar kollegor sedan lange i branschen och bada har aven
jobbat utomlands under deras karriar. Bada har tidigare erfarenhet fran Trafikverket men har
aven varit involverade i Entreprenad Centralen.

Ar detaljplanen fastlagd nu? Beritta lite om ert projekt & vart ni befinner er nu?
Detaljplanen ar inte fastlagt annu men vad som ar sagt nu sa skall man fa information om
detta runt den 21-22 februari. Entreprenad Haga stracker sig fran Stora hamnkanalen till
Landala dar den sedan 6vergar till Entreprenad Korsvagen.

Den 12 mars kommer man att borja etablera sig runt omkring Linnéplatsen. Har skall man
sedan borja spranga (i berg) en servicetunnel som kommer att finnas dar under hela
byggtiden men aven efter projektet ar klart. Servicetunneln tillhér Entreprenaden Haga. |
dagslaget finns redan en servicetunnel som ligger borta vid Goétatunneln, vid Stora
badhusgatan, och denna kommer att utékas samt att anvandas vid arbetet med Entreprenad
Haga. Etableringen kring Linnéplatsen beraknas sta i 5,5 ar. Manga trad kommer att flyttas
for att sedan stallas tillbaka av en tysk firma. Likasa vid Rosenlundsbron.

Vid omradet vid Residenset, vid Hamngatan och hamnkanalen, kommer man att bygga en
1,8 m tjock betongplatta i form av en betongbro i syfte att slippa stdnga av omradet under
fler ar och darmed kunna ha kvar spartrafik under arbetet. Detta blir en 16sning pa 15 veckor
som kommer att paverka trafiken under denna tid dar omradet alltsa stangs av i 15 veckor.
Lars och Hakan tycker att detta ar en mycket férdelaktig 16sning och menar pa att “NCC
skulle ha stangt av omradeti 3 ar”.

Man arbetar efter en godkand jarnvagsplan som visar pa vilken mark som projektet kan ta i
ansprak. Planen ar godkand av regeringen och projektet Vastlanken har ratt alltsa ratt att ta
denna mark i ansprak.

Planen ar att borja etableringen och arbetet kring Rosenlundsbron efter sommaren 2019 och
dar skall Skattehuset sta kvar med sitt tvavanings- och parkeringshus under huset.
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Markarbeten for Vastlanken — vad planeras att goras for den aktuella entreprenaden?
Schaktning, sprangning osv.

Det kommer att bli 2 stycken 6ppna schakt, dels ett borta vid residenset men ocksa ett nere
vid Rosenlundsbron/Skattehuset.

Man kommer att ga in dels via de 6ppna schakten men ocksa via de tva servicetunnlarna
som kommer att finnas.

Har ni varit i kontakt med boende och lokalhyresgaster i de omraden dar ni kommer
att arbete och dar etableringen kommer att dga rum?

Trafikverket ar dem som tar emot klagomal utifran och enligt Trafikverket sa skall det
informeras till hyresgaster och fastighetsagare 2-3 manader innan man skall gora en start av
nagot nytt med bygget. Detta galler hyresgaster, naringsidkare och fastighetsagare. Enligt
Lars forsoker verkligen Trafikverket att informera sa gott det gar. De ar bra pa att ta kontakt
med fastighetsagare.

Trafikverket star for ersattningar om inte det ar entreprenéren som har orsakat skadan. Det
kan till exempel vara om det ar fel pa konstruktionen och detta skulle orsaka en skada.

Det kan ocksa exempelvis vara om Entreprendren skulle orsaka ett avtalsbrott, exempelvis
bullra och arbeta efter avtalad arbetstid.

Trafikverket har ocksa gjort en forinspektion for ungefar 2 ar sedan pa lagenheter och
lokaler. De kommer aven att géra en nollinspektion precis innan arbetena bérjar for att se
vad som har hant pa dessa tva ar (som bygget ej har paverkat). Detta gér man for att se
vilka naturliga sprickor som uppkommer och for att kunna jamféra detta med den mangd
sprickor som byggnationen skapar.

Man kommer aven att géra mellanbesiktningar vid behov om nagon aberopar skador. Skulle
skador ha uppstatt kommer de att regleras efter det regelverk som finns.

Tidplan for markarbetena for den aktuella entreprenaden - nar ar byggstart och nar
ska det vara klart?

Tanken ar att tdgen skall rulla 2026 och man kommer att ha ett halvar pa sig att etablera
tagen fran att bygget och installationerna &r klara. Aven installationerna kommer att ta nagra
ar. Det stora och omfattande arbetena ska vara klara runt 2023-2024, darefter ar det mest
installationer och dylikt som ska paga.

Vid vissa omraden arbetar man “top down”, alltsa att det laggs ett tak 6ver det omrade som
tunneln byggs sa att trafik och liknande kan ga som vanligt ovanfér. Detsamma géller vid
kanalen sa att battrafik och djurlivet kan fungera som vanligt aven om man bygger en tunnel
under.

Planerade trafikomlaggningar under arbetet med Vastlanken - hur kommer
avstangningar och de provisoriska vagarna se ut for den aktuella entreprenaden?

En trafikstoppning kommer att uppsta vid residenset pa ca 15 veckor dar trafiken kommer att
stédngas av helt.
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Vid Rosenlundsbron kommer man att arbeta pa respektive “sida” vilket kommer goéra att
trafiken inte kommer att stoppas upp helt och enligt Lars kommer det inte att ske nagra stora
trafikomlaggningar.

Det finns bestdmda vagar dar lastbilarna skall ga. Det ar mycket trafikerat vid Dag
Hammarskdldsleden, dar ska bergsmassorna passera for att sedan slangas vid Hisingen.

Finns det aktuella utredningar for den aktuella entreprenaden gallande buller och
vibrationer under byggskedet?

Entreprenad Haga gor egna bullerutredningar fram till byggskedet. Miljddomen har sagt att
det ar upp till Lansstyrelsen om de kan fa dispens under byggskedet. Det skulle kunna vara
en dispens for att "har far ni bullra mer under den har perioden”.

Hakan och Lars hanvisar till avsnitt AFG.34 Bullerskydd for att [dsa mer om detta.

Vilka forebyggande atgarder har man redan vidtagit i dagsldget? (Mot ljud och buller,
masstransporter samt trafikomldaggningar)? Har man exempelvis raknat pa antal
transporter/timme?

Runt omkring etableringarna kommer man att satta upp 4 meter héga, grona
bullerdampande plank med fonster i. De gor allt for att halla bullerkraven och bland annat
kommer man att vidta atgarder som:

- Bullerplank

- Skarmar runt maskiner

- Stéllningar

Sedan férsoker man aven ta efter erfarenheter fran tidigare projekt, bland annat har man
tittat pa Képenhamn och nar sparvagnstunneln byggdes dar. Man kommer att jobba med att
skapa ett nytt varde under byggtiden, aven om det bara ar tillfalligt. Man vill hitta nya vagar
och mojligheter for tredje man, ett exempel pa detta ar vid Residenset vid Hamnkanalen.

Har ni sjdlva identifierat eventuella problemomraden? Om inte, vart tror ni det kan
uppsta varst storningar? Vilka storningar tanker ni pa da? Vad grundar ni ert
antagande pa?

De tror att logistiken kommer att bli storst problem under byggtiden. Det ar ocksa trafiken
som kommer att paverka tredje man mest, speciellt vid de 6ppna schakten, och darfor
namner de Entreprenad Kvarnberget dar det skall vara dppet schakt hela vagen som kan
tankas paverka tredje man.

De tror ocksa att ljuden ar nadgot som man kommer bli van vid samt ar det redan hoga
bullernivaer dar idag. Under kort tid kan det bli storre stérningar sdsom vibrationer kommer
att uppsta vid nedsattning av spont och nar stalrér skall slas ner.

De tror ocksa att vagen vid Linné ut mot Hisingen kommer att bli hdgt belastad d& de stora
masstransporterna kommer att ga har.
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Bilaga 3 - Intervju Entreprenad Korsvagen

Syfte: Syftet med denna intervju ar att identifiera problemomraden foér lokalhyresgaster som
kommer att uppsta under arbetet med Vastlanken.

Medverkande: Sofia Soderstrom, NCC - Planerare
Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Vem ar du? Beritta lite om dig och din roll i detta projekt?

Sofia har rollen som planeringsansvarig i entreprenad Korsvagen vilket betyder att hon sitter
mycket med olika tidplaner. Hon har arbetat med detta i snart ett ar och har varit med och
tagit fram kontrakttidsplanen, vilket ar den grévsta tidsplanen i projektet med ca 800
aktiviteter. Kontrakttidsplanen blev klar i mitten av mars vilket betyder att de nu har bérjat
arbeta med en kopia av denna, vilken kallas produktionstidsplanen. Produktionstidsplanen
utvecklas i etapper med en rullande veckoplanering pa ca 6 veckor.

Markarbeten for Vastlanken — vad planeras att géras for den aktuella entreprenaden?
Schaktning, sprangning osv.

Korsvagen ar ett valdigt stort projekt vilket betyder manga olika arbeten under olika
tidsperioder. Strackan ar totalt 3,2 km och projektet ar uppdelat i fem huvudomraden.
Arbetet inkluderar bade arbete i berg och lera betyder att de kommer att fa arbeta bade med
att spranga sig fram men ocksa i 6ppna schakt.

Sofia tror att det kommer att bli mest paverkan vid arbetstunnlarna dar de gor sjalva
paslaget, alltsa sla sig in. Nar de har kommit in en bit i tunneln sa hors det inte pa samma
satt nar dem spranger. Det finns tva stycken vid omrade 2. En arbetstunnel ligger vid
Carlanderska och en ligger bakom Varldskulturmuseet. Arbetstunneln som boérjar bakom
Varldskulturmuseumet kommer att ga igenom Liseberget som ar ett ganska hogt berg, detta
gor att de kommer ga ganska djupt under.

Vid de Oppna schakten sa bdrjar de med en del markférberedande arbeten och tar bort
asfalt, utrustningar osv. Sedan installeras stédkonstruktioner, sdsom spont och betongpalar
vilket kommer att Iata. Det stérsta Oppna schaktet kommer att bli mitt pa korsvagen, men
detta har man delat in i tva etapper, dstra och vastra sidan. Detta for att det inte ska behéva
stoppa upp trafiken helt medan bygget ar igang. Vid etapp 1 kommer vagen att behéva
smalnas av fran tre till en fil.

Det 6ppna schaktet, som kommer att bli inne pa Liseberg, kommer att bli en isolerad del och
huvudstraket kommer att vara 6ppet som vanligt. Restaurangen kommer att rivas men ocksa
byggas upp temporart pa ungefar samma stalle.

Hur langt stracker sig byggarbetsplatsen for den aktuella entreprenaden? Hur ser
etableringen ut?

Det kommer att finnas etableringar lite utspritt dver entreprenaden. En etablering kommer att
bli vid Station Korsvagen som bdrjar med en mindre bodetablering under etapp 1 (6stra
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sidan) och sedan en stérre vid etapp 2 (vastra sidan). Det kommer att vara lite mindre
etableringar vid arbetstunnlarna i omrade 2, en kommer att bli vid Liseberg samt kommer
P-huset vid Sofierogatan att rivas och dven dar kommer det att bli en etablering. Det
kommer ocksa att bli en etableringsyta for arbetstunnel i Skar som gar till bergtunneln i
Orgryte.

Det sista arbetet kommer ocksa att bli ett 6ppet schakt vilket blir langst med E6 och utanfér
Kallebacksmotet. Under hela 2019 kommer de ocksa att bygga en sa kallad “jarnvagsbank”,
med forberedelser infor flytt av redan befintligt spar. Aven detta omrade kommer att kréava en
etableringsyta. Jarnvagsbanken kommer dock en annan entreprenad att ta 6ver. Detta
omrade kan bli ratt kritiskt tankt till arbetsmiljé da arbetet sker nara bade tagtrafik och EB.

Tidplan for markarbetena for den aktuella entreprenaden - nar ar byggstart och nar
ska det vara klart? Har ni delat i det etapper och tidsperioder?

Vi fick ta del av kontrakttidsplanen och skrev ned de aktiviteter och omraden som ar
vasentliga for vart examensarbete. Se bilaga X “Tidplan Entreprenad Korsvagen”.

Vilka forebyggande atgarder har man redan vidtagit i dagslaget? Har ni exempelvis
raknat pa antal transporter/timme?

Runt varje arbetsomrade kommer det att sattas upp ett fyra meter hogt plank. Planket
kommer att bli ett bullerskydd. Entreprendren har aven fatt krav pa sig fran Trafikverket pa
hur mycket man far bullra etc. En annan atgard som gors for att minska trafikbelastningen pa
Korsvagen ar att anvanda arbetstunnlarna sedan nar de ar klara for att f& bort de massor
som sprangs och gravs bort. For den forsta perioden finns berakningar om ca 1-2 lastbilar
per timme, men det kommer att 6ka desto langre projektet kommer.

Har ni sjélva identifierat eventuella problemomraden? Om inte, vart tror ni det kan
uppsta varst storningar? Vilka stéorningar tanker ni pa da?

Redan under anbudstiden sé identifierade Trafikverket tva omraden som kommer att vara
kritiska. Ett av dessa var precis under Orgrytemotet och det andra var vid schakten vid
Korsvagen. Vid Korsvagen finns det stor grundvatten problematik.

Orgrytemotet &r ett kritiskt omrade dels d& det ar tidskritiskt. Idag ar det totalt fyra korfalt
men det kommer att bli tre under tva olika tillfallen. Under 2020, nar stodkonstruktionerna
ska upp, blir ett korfalt avstangt under ett halvar samt under 2023, nar man ska aterstalla det
som har rivits, kommer ett korfalt att vara avstangt for ett halvar. Sedan kommer det ocksa
att bli paslag i berget precis under EG6 vilket kan lata mycket.
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Bilaga 4 - Intervju Entreprenad Kvarnberget

Syfte: Syftet med denna intervju ar att identifiera problemomraden foér lokalhyresgaster som
kommer att uppsta under arbetet med Vastlanken.

Medverkande: Albin Nilsson, Trafikverket - Markforhandlare
Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Vad ar din roll som markférhandlare i entreprenad Kvarnberget?

Markforhandlare fér entreprenad Kvarnberget. Jobbar med markatkomst,
skadeférebyggande atgarder, kontakt med verksamheter och boende. Lank mellan projektet
och verkligheten utanfér. Jobbar aven med skadeatgarder om det skulle uppsta skador.

Upphandlingen for entreprenaden ar fortfarande oklar. Anbud ska vara inne i maj.

Markarbeten for Vastlanken — vad planeras att goras for den aktuella entreprenaden?
Schaktning, sprangning osv.

Strackan Kvarnberget bestar utav bade berg och lera och arbetet kommer att ske i 6ppna
schakt hela vagen. | leran sa schaktar man ut, vilket betyder att man férst maste satta
stédmurar och pala. P& det omrade dar det ar berg blir det ett 6ppet bergschakt dar man
anvander sig utav sagning vilket innebar att man borrar och sedan sagar av bitar av berget.
Detta ar den mest skonsamma metoden for att stéra boende och verksamheter sa lite som
mojligt.

Tva stycken serviceschakt kommer att byggas i samband med bygget av tunneln. Dessa
kommer att bli en del av anlaggningen.

Hur langt stracker sig byggarbetsplatsen for den aktuella entreprenaden? Hur ser
etableringen ut?

Stor etableringsyta vid kanaltorget. Byggarbetsplatsen stracker sig fran Packhusplatsen till
Lilla Bommen forbi Kvarnberget.

Finns det en grov tidplan for markarbeten och andra aktiviteter for Kvarnberget som vi
kan ta del utav?

Har ingen tidsuppfattning i dagslaget mer @n att man planerar att borja arbetet i host efter
forstarkningsarbetet ar gjort. | sommar skall en entreprendr vara tillsatt. Entreprenaden
beraknas vara klar 2021. Efter detta kommer entreprenad BEST ta dver for att Iagga spar,
ledningar osv.

Planerade trafikomlaggningar under arbetet med Vastlanken - hur kommer
avstangningar och de provisoriska vagarna se ut for den aktuella entreprenaden?
Den stora leden som gar mellan Packhusplatsen och Lilla bommen kommer att flyttas
narmare alven och kommer att vara éppen och tillganglig som vanligt. Nagra andra storre
trafikomlaggningar kommer inte att géras.
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Det kommer inte att géras nagra storre rivningar inom entreprenaden mer an att Ture

Rinmans gangbro kommer att tas bort samt en del av Kajskjul 8.

Utredningar gallande buller och vibrationer under byggskedet och vilka kommer ha
ont utav detta buller mest i omradet?

Det ar upp till entreprendren att géra egna bullerutredningar for att se sa att deras arbetssatt
haller. De har krav pa sig fran miljddomen att férhalla sig till.

Vilka forebyggande atgarder har man redan vidtagit i dagslaget? (Mot ljud och buller,
masstransporter samt trafikomlaggningar)? Har man raknat pa ex. antal
transporter/timme?

Plank kommer att sattas upp runt om etableringen, dessa planeras att gora attraktiva med
konst av olika slag. Planken kommer aven att anvandas som vagvisning till restauranger,
gator osv.

Transporterna med massor kommer att ga igenom en hjultvatt innan de gar vidare ut pa
lederna. Detta for att inte smutsa ner staden.

Omradet runt Kvarnberget ar idag redan ganska otryggt.

Nya parkeringsmojligheter kommer byggas och ersatta de som férsvinner pa grund av
bygget.
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Bilaga 5 - Intervju Trafikverket

Syfte: Syftet med denna intervju ar att identifiera problemomraden som kommer att uppsta
under arbetet med Vastlanken.

Medverkade:
Jennie Midler - Ansvarig for Fastighet & Avtal pa Trafikverket
Albin Nilsson - Markférhandlare pa Trafikverket

Intervjuad av: Ebba Edlund och Amanda Eklund.

Vilka ar ni? Beratta lite om er och era roller i detta projekt?

Jennie Midler: Totalt 8 stycken markforhandlare som stottar de 5 olika delprojekten med
mark och fastighetsfragor. De ansvarar for att ta fram avtal och far tilltréade till marken i tid.
For att borja bygga maste man ha tilltrade till marken genom en lantmateriférrattning.
Jarnvagsplanen ger tillfalligt nyttjande av marken som behdvs anvandas under tiden man
bygger, ex. vid Linnéplatsen.

Albin Nilsson: Ansvarig dver Kvarnberget, jobbar fran delprojekten ut mot fastighetsagarna,
har dialoger med dem omkring oss for att minimera skador, det &r det vi vill géra. Ha en bra
dialog, ta in fragor fran allmanhet hur vi kan minska skador, om vi kan det. Om det uppstar
skador under byggtiden kommer han vara med och reglera dem.

Ar alla detaljplaner fastlagda nu? Gick den igenom nu i februari? Eller har det kommit
nagon ny overklagan som kan paverka projektet?

Fick besked idag om att de tog beslut att MOD i Svea Hovratt inte kommer att ge
provningstillstand, alltsé detaljplanen kommer inte att 6verklagas utan den kommer vinna
laga kraft (vet ej om det blir dagens datum eller langre fram).

Jarnvagsplanen for Vastlanken antogs samtidigt som detaljplanen, lagen sager att man ej far
bygga i strid mot detaljplan. Man far ej borja bygga forran vi har en detaljplan.

Jarnvagsplanen har kortare instans (upp till regeringen) an detaljplanen (bade
Lansstyrelsen, mark- och miljddomstolen samt mark- och miljdéverdomstolen) darav
tidsskillnaderna, bada éverklagades. Trots att detaljplanen har éverklagats har man kort pa
anda, men nu har den vunnit laga kraft. Det hade inte fungerat att férst ta fram en detaljplan
och sedan jarnvagsplan, da hade man fatt sitta och rulla tummarna i vantan pa att
detaljplanen skulle vinna laga kraft. Stadsbyggnadskontoret har hjalp till vid framtagandet av
bade jarnvagsplanen och detaljplanen. Antog dom varen 2016.

Har ej varit oroliga att dom skulle tas upp till prévning da de har markt vid dom tva férsta
instanserna att man har avslagit 6verklagandet. Ska man préva det maste det vara nagot
exceptionellt som man ej har provat tidigare. Om dom hade gjort det hade de tagit ett till tva
ar, da far man andra tidplan. Ett sadant har projekt far man inte vara radd, det kommer ske
tidplan andringar sa vi kér pa, an sa lange har vi hyfsat hallit var tidplan, trots att saker och
ting blir lite férsenade s& kommer de anda ikapp. Vad man gor ar att man tar hansyn till
problemen nar dom uppstar och man har alltid jobbat med en risk att det kan dra ut pa tiden.
Men de har som sagt kant sig ganska sakra just i denna fraga.
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Markarbeten for Vastlanken - vilken typ av markarbeten kommer att dominera och
som kommer att ha mest paverkan for verksamheterna samt de boende runt omkring?
Inte Jenny och Albins expertomraden men de sager vad de tanker:

- Man kommer driva tunnel, da spranger man.

- Skiljer pa att jobba i 6ppna schakt eller under mark. Jobbar man under mark sa ar det
framst stomljud nar man spranger och borrar som blir det stérande momentet och paverkar
runt om.

- Mycket beror pa hur bra bergtackning det ar och om det ar lera emellan.

- Vid de 6ppna schakten har man arbetsomraden med etableringar, maskiner. Dar kommer
det att bli luftburet buller fran stomljud som uppstar fran 6ppna schakt. man kommer ha
Oppna schakt dar man sagar i bergen men vajersagar och man spranger mindre partier for
att géra det mindre skonsamt s& man inte kor pa hej vilt.

- Vid tunnel i mark kommer man spranga och vid lera i mark blir det 6ppna schakt.

- Vid 6ppna schakt, kommer det bli mer stérningar?

Folk kommer marka av det mer, det som folk ser blir dom paverkade av. Dar man har arbete
ovan jord dar tar det ocksa langre tid, driver man en tunnel under mark sa passerar man, da
gar man under en fastighet och sa ar det stérande i nagra manader. Medan dar det ar 6ppna
schakt kommer arbetet ske under en langre tid, da bade ser och hér stérningarna under en
langre tid. Det kommer aven bero pa om arbetet sker pa dagtid eller nattetid. En vanlig familj
som arbetar ar borta fran hemmet mellan 07 och 17, om arbetet bedrivs da sa stérs man inte
sa mycket. Men de som jobbar natt och ska sova pa dagen. Eller de som lunchar pa stan
eller bara ar i stan kommer marka av de éppna schakten.

Har ni varit i kontakt med boende och lokalhyresgaster i de omraden dar ni kommer
att arbeta och dar etableringen kommer att dga rum?

Trafikverket har med fastighetsagarna runt om haft en dialog ganska lange dar man ser att
man paverkar och det kan ténkas finnas hyresgaster som blir oroliga. Dar har man forsokt
informera s& gott det gar. Det finns ocksa en kommunikationsavdelning som jobbar med
respektive stracka och skickar ut allmant om projektet men ocksa “projektaktuellt” i ditt
omrade och da blir det mycket mer bredare.

De olika parterna har blivit kontaktade vid olika tillfallen. Fran bérja bérjan har man blivit
skyldiga att ha samrad nar jarnvagsplanen togs fram, da ar det fokus pa fastighetsagare och
samhallsféreningar och dom blir inbjudna. Sen ar en fastighetsagare alltid skyldig att
informera sina hyresgaster och det ar dem informerade om.

Utover de obligatoriska fastighetsagarsamraden stod Trafikverket i Nordstan en hel vecka
och informerade allmanheten i Géteborg att man ar ute i samrad och att aven allmanheten
kan engagera sig i detta. Sedan har det bérjat skickas ut nyhetsbrev till de som har adresser
i omradet, inte han som ager fastigheten utan postnummer-utskick. Dagliga klagomal
kommer via var kundtjanst och kommunikatérerna men fastighetsrelaterade fragor hamnar
pa Jenny och Albin. Man kommunicerar valdigt mycket pa olika forum, det halls vissa
infotraffar inom verksamhetsomraden for att beratta hur arbetet kommer att se ut. | andra fall
sa samlar man de boende och har informationskvéallar och aven Avenyféreningarna och
andra innerstads féreningarna har man varit i kontakt med.

Man brukar saga det att markférhandlarna ar lanken mellan projektet och fastighetsagare
samt hyresgaster. De tittar mycket pa omgivningen i projektet, s& man inte paverkar stora
byggnader och river sant av varde. De fungerar lite som psykologer nu nar folk bérjar tanka
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att “de ska riva vart hus”, dd kommer de och sager precis hur det ar och ger riktig fakta och
inte bara sant som star i GP etc. Oftast lugnar dem.

Teknikavdelningen gor riskanalyser pa marken om hur mycket sprangningen kommer att
paverka de som ar ovan jord. Man tittar pa vilka verksamheter som ligger ovanfor,
exempelvis om det ligger en 6gonklinik ovanfér kan man behdva fundera ut ett annat
alternativ medans man spranger dar nere. Varldskulturmuseet i Géteborg har man diskuterat
med da de har vardefulla féremal i sina férrdd och hur de ska géra med dom. Man tittar
givetvis ocksa pa byggnadernas konstruktion och hur mycket de tal, och anpassar
sprangningen efter det.

Vid Kvarnberget exempelvis kommer man inte spranga utan saga ut mindre bitar som man
sedan spranger da det ligger for nara fastigheterna sa. Da finns det ingen direkt koppling till
resten av berget nar man spranger vilket inte ger lika stora vibrationer och ljud som paverkar
fastigheterna.

Hur tétt jobbar ni med Goteborgs Stad? Vilka punkter i detta projekt ansvarar dem
fér? Ar det nagot vi kan fraga ur dem pa?

Trafikverket och Goéteborgs stad har en samverkansorganisation och Géteborg stad har
anordnat en grupp som heter “Vastlanken i staden”. Organisationen ser ut som en triangel
och langst ner finns massa arbetsgrupper som samarbetar. Varje entreprenad har en eller
flera personer pa Goéteborg stad att diskutera fragor med.

Fran bérjan hade man kontakt med Stadsbyggnadskontoret nar detaljplanen skulle tas fram,
nu har det mer gatt over till Trafikkontoret for genomférande, vilka vagar kommer man att
paverka. | triangeln finns &ven personer som jobbar med avtal sa att man har avtal mellan
varandra. Bygglov kommer behdva sdkas massor sa dom har man ocksa avtal med sa man
far lite fortur. Det finns en annan arbetsgrupp som har hand om parkeringar da projektet
kommer paverka manga parkeringar under byggtiden. Kultur och miljé &r en annan - hur
kommer alla trad i staden att bli paverkade? Pa toppen av triangeln sitter olika direktorer fran
respektive part.

Planerade trafikomlaggningar under arbetet med Vastlanken - hur kommer
avstangningar och de provisoriska vagarna se ut for projektet eller ar det resp.
entreprenad som ansvarar for detta?

Detta ar inte heller Jenny eller Albins expertomrade det har med vagar, det finns en egen
arbetsgrupp i den har triangeln som heter trafik under byggskedet. Finns aven en samverkan
som heter “Kom Fram”, vilket ar bade Trafikverket och staden, har diskuterar man alla de
trafikomlaggningar som skall goras i staden, inte bara Vastlanken. Man pratar ofta om
Vastlanken men man far inte glomma alla andra projekt som planeras i Géteborg just nu.
Kom fram samordnar alla projekten i Vastsvenska paketet.

Finns det aktuella utredningar for alla entreprenader géllande buller och vibrationer
under byggskedet?

De har raknat pa det, man har gjort uppskattningar utifran en preliminar arbetsplan. Med
vilka metoder som man kanske anvander sig utav. Det bestallaren kan gora ar att stalla krav,
men dessa maste saklart vara rimliga. Kraven styrt utifran den miljddom som kom for tre
veckor sedan. Miligdomen sager hur mycket man far bygga avseende buller och
vattenverksamhet. Med vattenverksamhet menar man hur mycket man far paverka
grundvattnet.
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Man maste ha en miljddom innan vi far bérja schakta. De har ansdkt om den, haft
huvudférhandling om den och domen kom nu fér nagra veckor sedan (29 jan). Den ar
givetvis 6verklagad av motparten. De hade hoppats pa att fa verkstallighet, vilket betyder att
man far borja jobba trots att man inte har nagon kraftvunnen dom. De som okynnes
Overklagar kan gora att det drar ut pa tiden upp till tva ar. | detta fall fick dem inte detta, sa
nu har de sjalva 6verklagat denna domen i just den delen. Nu nar man har en detaljplan sa
vill man ocksa ha verkstallighet.

“Miliddomen satter spelregler” om hur mycket vi far bullra tex. sager Albin. Dessa regler
forklarar dem sedan for entreprendren. “Ni far géra vad ni vill men éverstig inte 45 decibel,
exempelvis”. 45 db ar Naturvardsverkets riktlinjer. Det ar bestallarens uppgift att se till att
dom haller dessa varden, och skulle dom goéra nagot annat s& maste man sdka dispens.
Miljddomen paverkar de arbeten som berdr grundvattnet eller ytvatten, sa vid vissa fall har
man redan kunnat pabdrja arbetena. Men i det stora hela behéver man miljddomen for att
kunna utféra de arbeten som ska goéras. Miljdbalken 9 och 11 kapitlet berér detta.

De har ansokt om tillstand att f& verka i vatten och paverka grundvatten och de vill géra det
for att satta sina egna regler och krav for att kunna pa ett okej pa det. Nar man graver sa ar
det klart att man kommer paverka men dem beskriver ocksa hur de kommer att skydda det.
Man graver inte bara och later grundvattnet springa ivag hur som helst och dranera. Det som
fastighetsagarna ar oroliga for ar att det ska sjunka sa mycket. Trafikverket ar experter pa
detta, de schaktar hela tiden sa de kan det har, man behdver inte vara orolig.

Givetvis har de kontroller i form av hundratals grundvattenrér i hela stan dar man mater
redan nu for att se om det sjunker dar redan idag. Projektet har satt dit egna ror men det
finns ockséa befintliga sedan tidigare. Aven entreprendren ska ha egna ror for att kunna méata
valdigt nara dar dom jobbar s& att dom kan atgarda ifall det ar nagon lacka etc.

Vilka forebyggande atgarder har man redan vidtagit i dagslaget? (Mot ljud och buller,
masstransporter samt trafikomlaggningar)? Har man riaknat pa det? Ex. antal
transporter/timme?

Det kommer att sattas upp ett plank som bullerskydd och detta har man sokt bygglov foér.
Planket ar till for att skydda arbetsplatsen fran omgivningen sa att man inte kan kasta in
grejer for det ska vara arbetssakert. Men ocksa for att skydda omgivningen fran
arbetsplatsen. Det fyra meter hdga planket skyddar mot buller, damning, partiklar.

Planket kommer frdn Képenhamn och anvands nar man byggde metron dar vilket fungerade
bra, darfor korde man pa samma. Planket kommer framst att sattas inne i stan, pa andra
stallen kommer det att vara vanliga stangsel.

Planken kommer att behandlas val, exempel om det blir klotter pa dom sa kommer det att
tas bort. Det kommer ocksa att anvandas till vagvisningar. De hoppas ocksa pa att fa
tillstand till att satta upp reklam pa vissa stallen, for att fa intakter till att fa in konst pa andra
delar pa planket for att det ska bli attraktivt vid planken. Kommunikationsavdelningen jobbar
jattemycket med detta, det kommer sjalvklart finnas information pa planket ocksa om vad
som hander pa byggarbetsplatsen just nu.

Det ar upp till entreprendren att valja metod osv. Bestéllaren har angett spelreglerna fran
miljddomen som skall hallas. Da kommer entreprendren rakna pa buller och skulle han da
Overstiga detta far han titta pa val av metod. Finns det nagot satt man kan arbeta tystare?
Eller kanske gora nagot annat istéllet? Skulle det vara sa att tex den maskinen som bullrar
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tystare kostar en massa extra sa far man istéllet da férsdka hitta bullerdampande skydd som
man tex kan satta runt maskinen eller extra dampning pa planken runt omkring.

Man tittar ocksa pa fasadatgarder, som till exempel att satta dit en extra fénsterruta. Det ar
namligen sa att bullervardena vid fasaden redan ar hdga idag pga. sparvagnar och andra
fordon i staden. Darfor maste man bdrja mata vardena innanfor fasaden istallet.

Man jobbar utifran en sa kallad atgardstrappa dar sista steget ar evakuering for boende.
Riktlinjerna man har fran miljddomen ar menade for boende och kontor, skola och sjukvard.
De har inga riktlinjer for 6vrig verksamhet som exempel restauranger dar det redan ar
hogljutt idag. Miljddomen stéller inga krav pa att man méaste ordna med andra lokaler an just
boende.

- Vad hdander med en verksamhet som stors da?

Om det sker en skada maste den vara mer an orts och allmanvanlig och det ar en
ersattningsgiltig skada da kan de férebygga det genom att tillsammans hittar en ny lokal och
att bestallaren star for flyttkostnader och hyra i den nya lokalen. Men det ar ingenting man
gor huruvida man vet att det uppstar en skada eller inte. Skadan maste ske, annars ar det
inte ersattningsgiltigt.

- Hur latt kan en kontorsverksamhet pavisa sin skada?

Ekonomin. Dock en svarare parameter att mata. Da maste man ga tillbaka till lagen och
stotta sig i den. Skadan sker nar det ar formoégenhetsforlust. Det ar det man ersatter och da
maste man kunna visa att man har det.

| teorin racker det med att det har gatt en viss period fran det att vi har gatt in och bérjat
bygga och man jamfor tillbaka i tiden om en verksamhet upplever att de har fatt en skada.
Det kan ha gatt ca tvd manader och verksamheten kan visa pa dagskassan att den har gatt
fran den dagen vi borjade bullra, jamfért med de fem senaste aren. D& finns ett
orsakssamband mellan stérningen och skadan.

Orsakssambandet finns i tre led och det ar upp till verksamhetsutdvaren att bevisa dessa:
1. Orsakar Trafikverket stérningen? Ar det vart fel?

2. Ar det storningen som orsakar skadan?

3. Kan skadan matas i kronor?

4. Ej orts- och allmanvanlighet

- Smagator som livnar sig pa att folk passerar och som férlorar massa pengar pa att
flodet inte finns langre, ar det ett tillrackligt bevis?

Det kan det vara, de far bevisa det. Man har analyserat vissa floden. Verksamheten maste
héra av sig om man tror att det beror pa Trafikverket, s& far man utreda det. Om de kan visa
i sina ekonomiska bdcker att det har hant nagot sa far man utreda det.

Uteserveringar ags ej av restaurangerna. Dessa far tillstand till att servera ute, men de har
ingen rattighet till det och dédrmed har de ingen rétt till ersattning om de forlorar detta
tillstand.

For att du ska fa ersattning maste det finnas ett orsakssamband som du som
verksamhetsutdvare kan visa upp. Ej orts och allmanvanlighet. Pa Liseberg kommer man
riva byggnader som star i vagen, men man kommer ocksa bygga upp tillfalliga funktioner sa
att de kan bedriva restaurangen. Dar vet dem att de kommer paverka sa pass mycket sa de
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maste ta en dialog vilket de har gjort. Da har man 16st det pa detta sattet s& att de kan de ha
igang verksamheten.

Vad ar sagt géallande ersattning till lokalhyresgaster som ar drabbade av stérningar?
Nar har man rétt till ersattning och av vem?

Trafikverket ar ersattningsskyldiga fran férsta kronan om verksamhetsutévaren kan pavisa
orsakssambandet.

- Hur lang tid behover det ga?

Det finns det ingen tid pa. Det far uppsta en skada forst och forst da kan man ta tag i det.
Forst gar man in och ser vad de kan goéra, ex. om planket skymmer verksamheten kanske
man kan andra pa just den delen.

Man maste tanka pa att mycket far man tala! Speciellt i den har miljén i Géteborg. Vi gor
infrastruktur som ar samhallsnytta, da far man tala annu mer.

Har ni sjdlva identifierat eventuella problemomraden? Om inte, vart tror ni det kan
uppsta varst storningar? Vilka storningar tanker ni pa da? Vad grundar ni ert
antagande pa?

Kvarnberget ar intressant. Dar finns fyra restauranger pa St Eriksgatan. Har kommer vara
Oppet schakt dar man kommer skarma av valdigt nara fastigheterna. Dar gjorde man forst en
avvagning om att eventuellt Idgga jarnvagen langre ut, men sen var det en gammal
kurtinmur som omgav Goéteborg for flera ar sedan som ligger under dar i marken. Darfor far
man lagga in tunneln snavare in mot fastigheterna.

Ju narmre vi kommer desto mer paverkan blir det.

Rosenlundsgatan har man ocksa hdg uppsikt 6ver. Skatteverket har redan sagt upp sig och
skall flytta sommaren 2020, mitt under byggtiden. Detta kan bli intressant och man har redan
dialog med fastighetsagaren som ar oroliga for att de inte ska fa in nagon ny hyresgast dar.
Dar ar deras besked att de inte kan ersatta nu, men de kan absolut borja diskutera vad som
ar en rimlig atgard. Man far inte glomma att fastighetsagaren har en stor skyldighet att sjalva
forminska en skada. | detta fallet har fastighetsagaren sjalv skyldighet att férst ga ut och
forsdka fa en ny hyresgast men nar dom sedan sager att det inte finns nagon som nappar pa
Vastlanken, da kan man borja diskutera.

- Korsvdgen da?

Inte alls oroliga for massan. Dialog med dem, vid I&karkongresser behéver man ej géra de
varsta arbetena utanfor just da. Restauranger pa Sédra vagen kommer att sta kvar och hela
tiden kommer det att vara éppen sparvagnstrafik. Universeum och Liseberg ska ha 6ppet.

Det ar inte jattemanga stallen dar man faktiskt kommer att blockera eller stdnga av entréer.
Det &r p& Kvarnberget som det blir som tightast. Aven lite vid Rosenlund under byggskedet.



Datum: 2018-03-20
Tid: 13.00.
Plats: Kruthusgatan 17, plan 6.

Bilaga 6 - Intervju Josefin Larking, Trafikverket

Syfte: Att fa svar pa hur det ar ténkt kring trafikplaneringen och hur det ska se ut under
arbetet med Vastlanken for att i sin tur kunna identifiera problemomraden for
lokalhyresgaster.

Medverkande: Josefin Larking. Josefin ar med i en stddorganisation till Vastlanken med
rollen "ansvarig trafik”.

Intervjuad av: Amanda Eklund.

Planerade trafikomlaggningar under arbetet med Vastlanken - hur kommer
avstangningar och de provisoriska vagarna se ut for projektet?

Omradet vid Haga:

Har kommer tva relationer férsvinna dar Sprangkustgatan kommer att stdngas av samt
kommer Rosenlundsbron att férsvinna, annars kommer resterande vagar att vara igang.

Masstransporterna fran Linnéplatsen, dar servicetunneln byggs, kommer att aka ut via den
befintliga rondellen och sedan séderut. Man tror att det kommer att bli runt 5-10 bilar i
timmen under den tidsperioden man spranger i berg.

Omradet vid Kvarnberget:

Har kommer hela leden att tryckas mot alven och denna flytten gors just nu och kommer att
sta klart till 20 juni i ar. Detta ar forberedande arbete som goérs av NCC. Idag ar det fyra filer,
men under byggtiden kommer det att bli tre filer dar ett bussfalt at 6ster fardriktning kommer
att forsvinna for att ge plats at annat som etableringen kraver. Detta resulterar att under
byggtiden kommer det att bli tva filer at dster fardriktning och en fil at vaster fardriktning.

Sankt Eriksgatan kommer att stdngas av for genomfart och det kommer att ske under varen
under 2018 och vara avstangt under 3 ars tid.

Omradet vid Korsvagen:

Vid Orgrytemotet kommer de véstra av- och pafartsramperna i sddergéende riktning att rivas
men Orgrytevagen kommer att vara 6ppen som vanligt. Man kommer att anvanda befintliga
vagar som finns och rampen vid fokushuset kommer att fungera som en av- och pafart. Man
tittar pa sa kallade trimmningsatgarder under trafiklésningar och detta ar den basta
I6sningen. Man kommer att strypa trafiken fran Korsvagen, dels kommer rondellen att
forsvinna, och eftersom framkomligheten blir svarare for personbil sa férvantar man sig att
bilisterna kommer att valja andra vagar framfér Korsvagen under byggtiden. Man raknar med
att det kommer att bli farre bilar vid Korsvagen och darmed gar det bra att anvanda de vagar
som man har idag nar Orgrytemotet kommer att rivas.

Vid Lisebergsentréen kommer man att ga in under en period da ndjesparken ar stangd och
inte har nagra besdkare. Under den tiden bygger man en provisorisk bro som bestkarna
sedan ska kunna anvanda sig av nar ndjesparken ar dppen. Trafikverket har en tat dialog
med parken och partnerna &r déverens. Aven en tat dialog férs med Universeum och
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Svenska massa, som bada vill ha Vastlanken eftersom det kommer att gynna deras
verksamheter framover.

Omréadet vid Centralen:

Josefin ar inte sa insatt i detta omrade, men just nu jobbar en kollega med ett dokument som
ska beskriva hur man amnar att transportera massorna fran schakten. Det ar i alla fall tankt
att fran bygg-groparna ska lastbilarna snabbt kunna komma ut pa de stora lederna dar de
inte stér nagon verksamhet eller den 6vriga trafiken.

Finns det klara ritningar pa detta som vi far ta del av?
Ja. Nagra bilder med mer detaljerade beskrivningar 6ver respektive omrade fick vi med oss
darifran.

Finns det schema for de olika transporterna for ex. bortféorande av massor eller
inkommande material? Har man ex. raknat pa antal transporter/timme?
Det ar en produktionsfraga och det ska respektive entreprenad kunna svara pa.

Har man tankt pa hur det kan tankas paverka verksamheterna runt omkring?

Man tanker pa att alla in- och utfarter ska uppratthallas, men de kan fa flyttas. Det ar fa
vagar som kommer att stangas av. Trafikverket stéller krav i upphandlingarna over vilka
vagar som man far kéra pa och darmed ar det respektive entreprenads ansvar att folja de
krav som stalls fran bestallarens sida.
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Tid: 11.00

Plats: Sankt Eriksgatan 5
Inspelat

Bilaga 7 - Intervju MQ Retail AB

Syfte:
Att ta reda pa vilka forutsattningar som rader for lokalhyresgasten pa den plats som
verksamheten befinner sig idag.

Medverkande:
Ing-Marie Edvardsson, Etableringschef

Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Vilka ar MQ Retail AB och vad gor ni?

Detta ar huvudkontoret for MQ retail. MQ ager ocksa Joy shop AB som sitter i MdIndal.
Jobbar med dam och herrmode i fysiska butiker, 120 MQ butiker, 55 Joy. Sverigebaserat
foretag. Pa kontoret finns alla funktioner, stab, inkop, etablering, design osv.

Ca 100 personer pa kontoret.

Vad for typ av verksamhet bedriver ni? Vilka typer av gaster eller arenden har ni pa
det kontoret som ni sitter pa?

De flesta gasterna som besoker kontoret ar leverantorer eller hyresvardar. Inte sarskilt
mycket folk i omlopp, det gar i vagor beroende pa vilken tid pa aret. Regionschefer kommer
periodvis. Huvudentrén ligger pa Sankt Eriksgatan.

Hur gar verksamheten runt idag? Vad ar viktigt for att denna verksamhet ska ga runt?

Tva skilda saker, skulle motsvarande handa for vara butiker skulle problemet bli storre. Detta
ar ett kreativt kontor till storre delen, inga tysta arbetsplatser idag. Kontoret ar inte beroende

av ett fldde av manniskor som butikerna ar.

Verksamheten MQ gar runt pa forsaljningen fran butikerna.

Vad har ni for intakter och vilka ar era storsta intakter?
Forsaljning fran butikerna.

Vilka ager fastigheten som ert kontor ligger i?
Allecta pensionsforsakringar ager fastigheten och den forvaltas av Newsec.

Hur ar kontakten mellan er och fastighetsagaren?

| detta fall kontakt med Newsec som har hand om detta, avstdmningsméten, vi sitter i
samma hus, skickar I6pande information, dels far de info via mail, hade ett méte med
trafikverket som pratade med alla i huset — ett “hyresgastsmote”. Informationen som gick ut
var ungefar detsamma som det man Iaser och man berattade lite om planket som ska
placeras har utanfér. Detta omrade ar redan ganska oroligt pga harbarge och gangbron fran
Nordstan, planket kommer nog inte gora det battre. Detta diskutera man pa moétet och da
papekade Trafikverket att man kommer mala pa planken och ha extra belysning. For
leverantdrerna tror man inte att det blir svarare for att hitta till kontoret, det &r samma vag
fran parkeringshusen som tidigare.
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Vilka ar Key Success Factors for verksamheten?
Forsaljningen, men den bedrivs inte pa detta kontoret. Laget ar ocksa viktigt, man vill sitta
nara sina butiker i stan och vara bra placerat fér de som pendlar till jobbet.

Varfor har ni valt denna lokalen som ni har idag?
Vi tycker om tillganglighet till handeln, flyttade fran Boras till Goteborg. Laget ar viktigt, man
vill ligga inom vallgraven for att na handelsstraket.

Hur paverkas ni av laget, ar det viktigt? Ljudnivan?
Ja, som sagt, ar ju laget viktigt. Ljudnivan ar varierande har och tror inte att man kommer bli
paverkad av ljudet utanfor. Det ar ganska tyst har i dagslaget.

Avtalsforhallanden - Hur langt ar det kvar pa avtalet?

Ett ar kvar pa avtalet, ofta skrivs det pa 3-5 ar. | princip alla kontrakt vill hyresvarden
franskriva sig fran "sedvanligt underhall”, men fragan ar om att géra en férandring utanfor
som pagar under atta ar ger inte ratt till nedsattning av hyran? Skulle inte tro det.

Flytta? - Det kostar ju att flytta ocksa.

Hojning av hyran? - Tror inte att de kommer att héja da konkurrensen ar hdg, i alla fall inte
for kontor. Man hojer aven hyran i Nordstan kontinuerligt.

Hur ser ni pa projektet Vastlanken?
Det allmanna uppfattningen ar att folk inte vet exakt vad som ska goras, manga ser det
negativa med trafiken sett till bilisterna. Det kanns fortfarande opalitligt med kollektivtrafiken.

Har ni blivit paverkade av de forberedande arbetena som pagar just nu?
Nej, bussar gar som vanligt an sa lange.

Har ni varit i kontakt med Trafikverket? (Vastlankens bestallare)
Endast via den informationen som gatt ut via Newsec.

Har det funnits nagon tanke pa att flytta i samband med att Vastlanken ska byggas?
Nej, om de skulle behdva flytta skulle det inte vara skalet.
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Bilaga 8 - Intervju Swedish Taste

Syfte:
Att ta reda pa vilka forutsattningar som rader for lokalhyresgasten pa den plats som
verksamheten befinner sig idag.

Medverkande:
Ida Nicander, Restaurangchef

Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Vilka ar Swedish Taste och vad gor ni?

For 15 ar sedan 6ppnade Swedish Taste upp en matstudio i Stockholm och for 9 ar sedan
Oppnade de upp i Goteborg med bade restaurang och matstudio i fastigheten som ligger
langs med Sankt Eriksgatan. Sommaren 2017 byggdes restaurangen om samt man bytte
namn och nu heter det istallet Space 62. Matstudion finns fortfarande kvar men
restaurangen har gatt fran “fine dining” till en mer avslappnad miljé och ar dessutom inte lika
dyr langre for att kunna locka dit flera kundsegment. Ida Nicander ar restaurangchef och har
jobbat pa detta foretag i 2 ar.

Vad for typ av restaurangverksamhet bedriver ni? Vilka typer av gaster har ni pa
denna restaurang? Vilka dr Key Success Factors for verksamheten?

Det ar ett valdigt varierat flode med vilka typer av kunder som dyker upp. Dels ar det mycket
business-folk som vill ha affarsluncher och om kvallarna ar det mer privatpersoner som
kommer. Fran mandag till fredag har de lunchéppet och det ar da flddet &r som stérst och
fran tisdag till I6rdag ar restaurangen 6ppen pa kvallen. Key Success Factors ar framst
lunchgasterna, men aven matstudion ar viktig da man haller mellan 2-5 kurstillfallen/event i
veckan. Alltifran matlagningskurser, kick-off, privatfester och liknande ager rum i matstudion.
Swedish Taste har aven en butik precis bredvid restaurangen dar de saljer sma sallader och
fikatillbehor for de som vill ha lite mindre i fortaring.

Typiska kvallsgaster kan vara folk som besdker operan pa andra sidan gatan. De som
bestker operan kan antingen innan eller efter sitt besdk pa operan ga till Space 62. Just nu
jobbar de mycket med att fa bort stdmpeln “finkrog” sa att fler ska vilja ata eller ta nagot glas
i deras restaurang.

Vilka ar era storsta intakter?
Matstudion och cateringen.

Vilka ager fastigheten som ert kontor ligger i?
Newsec ager och forvaltar.

Hur ar kontakten mellan er och fastighetsagaren?

- Hur mycket information har ni fatt om arbetet med Vastlanken?

Ida har varit pa lite olika traffar och dessa har upplevts som informationssnala. Detta tror hon
sjalv beror pa att Newsec sjalva inte har fatt s& mycket information av Trafikverket. Man har
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till exempel inte vetat forran tva veckor sedan om man far ha uteservering eller inte. Nu vet
man att man inte far ha det vilket gor att restaurangen kommer tvingas stanga under juli
manad. Tidigare ar har man ocksa haft stangt under juli men i med den dyra renoveringen
hade man planerat att halla 6ppet hela sommaren i ar.

Information som har gatt ut om varfér man inte far ha uteservering ar att man skall flytta om
en nddutgang fran Gotatunneln som ligger precis utanfor restaurangen. Tydligen har det
varit en del problem med denna nédutgangen. Swedish Taste har inte fatt nagon
kompensation for detta men driver arendet just nu.

Varfor har ni valt denna lokalen som ni har idag?
Laget. Nara till Operan och till vattnet. Det ar centralt men anda inte pa Avenyn, dar vill man
anda inte ligga. Det ar en fantastisk lokal i gamla Hasselbladshuset som man inte vill slappa.

Hur paverkas ni av laget, ar det viktigt? Ljudnivan?
Ljudnivan kommer vara ett problem. De har en del kansliga gaster, speciellt de som kommer
for att ha affarsmoten under lunchen.

Swedish taste har nyligen anstallt en saljare som kommer att ta hand om bokningar och salj
framover. Detta i hopp om att kunna boka in mycket gaster framdver men ocksa nar bygget
har dragit igang.

Avtalsforhallanden:

- Hur langt ar det kvar pa avtalet?

7 ar kvar pa det avtalet man har idag. Avtalet skrevs om pa nytt férra aret i samband med
renoveringen. Renoveringen kostade en del och darfér vill man ocksa teckna ett langt avtal.

- Hur langa avtalsperioder har ni?
8 ars avtalsperiod.

Hur ser ni pa projektet Vastlanken?

- Har ni stott pa nagra problem idag eller tror ni att det kommer att uppsta problem
som drabbar er verksamhet?

- Tror du att ni pa nagot satt kan dra nytta av det?

Ida ser positivt pa Vastlanken och tror framférallt att omradet kring Lilla Bommen kommer att
bli valdigt attraktivt om nagra ar. Dels da mycket trafik kommer att ga nere i marken men
ocksa pga den strandpromenad som skall bli och de hotell som skall byggas i omradet och
detta &r nagot som restaurangen ocksa kommer att dra nytta av.

Det trakigaste ar planken som skall sattas upp. | dagslaget ar omradet redan stokigt och
oroligt och man ar radd for att manniskor inte ska vilja vistas har nar det star ett plank sa
nara fasaden. Ida tycker att battre belysning ar ett maste nar planken ska sattas upp.

Sjalva lunchrestaurangen ar den som kommer att bli paverkad under byggtiden. Matstudion
och cateringen ar man inte lika orolig éver da de koncepten inte ar lika beroende av laget.
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Har ni blivit paverkade av de forberedande arbetena som pagar just nu?
Nej, arbetena som sker utanfor i dagslaget har inte paverkat restaurangen an salange.

Har ni varit i kontakt med Trafikverket? (Vastlankens bestallare)
Restaurangens operativa chef och delagare, Maria, skéter kontakten med Trafikverket.

Har det funnits nagon tanke pa att flytta i samband med att Vastlanken ska byggas?
Det har inte varit aktuellt att byta lokal da@ man istéllet valde att renovera om lokalen. Lokalen
ar valdigt fin och bra och man tror framfér allt att omradet kring Lilla Bommen kommer att bli
valdigt bra nar Vastlanken val star klart.
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Bilaga 9 - Intervju Boplats

Syfte:
Att ta reda pa vilka forutsattningar som rader for lokalhyresgasten pa den plats som
verksamheten befinner sig idag.

Medverkande:
Mats Ekblad

Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Beratta om Boplats. Vad gor Boplats och vad ér din roll i organisationen?

Boplats ar ett kommunalt bolag som delvis &gs av organisationen Fastighetsagarna men
huvudsakligen utav Goteborgs stad. Boplats ar en marknadsplats for hyresratter och
erbjuder bade allmannyttans och privata fastighetsagares lagenheter. P4 Rosenlundsplatsen
ligger huvudkontoret som ocksa erbjuder kundmottagning tva timmar om dagen, fyra dagar i
veckan. | lokalen halls aven events och informationskvallar. Sammanlagt ar det fjorton
personer som jobbar pa kontoret pa Rosenlundsplatsen.

Vilka typer av gaster har ni till ert kontor?
Medlemmar pa boplats.se som ar bostadstkande. Det ar ett ganska hogt fléde pa de fa
timmar som man haller 6ppet. Mellan 30-100 besdkare pa de tva timmarna om dagen.

Hur gar verksamheten runt idag? Vad ar viktigt for att denna verksamhet ska ga runt?
Verksamheten gar i stort sett runt pa den medlemsavgift pa 100 kr som medlemmarna
betalar arligen. En del driftsbidrag kommer ocksa fran staden. Key success factors for
verksamheten ar medlemmarna och att man har lagenheter som folk vill séka. Det ar ocksa
viktigt att IT-I6sningen fungerar.

Vilka ar era storsta intakter?
Medlemsavagifter.

Vilka ager fastigheten som ert kontor ligger i?
Stena Fastigheter.

Hur ar kontakten mellan er och fastighetsagaren?

- Hur mycket information har ni fatt om arbetet med Vastlanken?

Ett informationsmote holls har i lokalen med Trafikverket forra aret dar man bjod in alla som
sitter i fastigheten. En del information har ocksd kommit fran Trafikkontoret. Man har fatt
reda pa vad som ska handa och att kontoret i princip kommer att befinna sig mitt i smeten.
Informationen har upplevts som tillracklig och bra.

Trafikverket har ocksa varit pa plats och pratat allmant om de infrastrukturprojekt som skall
byggas i Goteborg.
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Varfor har ni valt denna lokalen som ni har idag?
Den ligger centralt. Denna lokal ar ocksa storre an den tidigare borta pa Kungsportsplatsen.

Hur paverkas ni av laget, ar det viktigt? Ljudnivan?
Ljudnivan ar ganska viktig. | dagslaget ar det valdigt lugnt i omradet sa givetvis finns oron
om att buller fran byggarbetsplatser kan skapa problem.

Avtalsforhallanden:

- Hur langt ar det kvar pa avtalet?

2 ar kvar pa nuvarande kontrakt. Om kommunen beslutar att verksamheten skall &ndras far
de flytta direkt.

- Hur langa avtalsperioder har ni?
3 arskontrakt.

Hur ser ni pa projektet Vastlanken?

- Har ni stott pa nagra problem idag eller tror ni att det kommer att uppsta problem
som drabbar er verksamhet?

- Tror du att ni pa nagot satt kan dra nytta av det?

Man har inte stott pa nagot problem an. Det som oroar mest ar om ljudnivan kommer stéra
de som arbetar pa kontoret. Att medlemmarna inte skulle besoka kontoret tror man inte ar
nagon risk da det fortfarande ligger centralt.

Har ni blivit paverkade av de forberedande arbetena som pagar just nu?
Nej, det gar bra att ta sig hit anda.

Har det funnits nagon tanke pa att flytta i samband med att Vastlanken ska byggas?
Tanken har funnits och kommer antagligen att tas upp nar avtalet bérjar 16pa ut.
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Bilaga 10 - Intervju Setterwalls advokatbyra

Syfte:
Att ta reda pa vilka forutsattningar som rader for lokalhyresgasten pa den plats som
verksamheten befinner sig idag.

Medverkande:
Joakim Edoff

Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Beratta om dig och Setterwalls. Vad gor Setterwalls och vad ar din roll?

Joakim arbetar som VD pa Setterwalls Advokatfirma som ar en affarsjuridisk fullservicebyra.
Foretaget finns i Stockholm, Géteborg och Malmé varav det sitter ca 35-40 jurister i
Goteborg och sammanlagt 70 medarbetare pa kontoret.

Vad for typ av verksamhet bedriver ni? Vilka typer av gaster har ni till ert kontor?
Traditionell konsulting. Pa kontoret har man klientméten och skiljeférfaranden. Man lagger
ocksa ner tid pa events for bade klienter, latenta klienter och studenter. Férutom
medarbetare kommer aven besdkare som klienter, studenter, jobbsékande och leverantérer
till kontoret. Det ar ett stort flode pa manniskor pa kontoret. Huvudingangen ligger pa Sankt
Eriksgatan men det ar mgjligt att komma till kontoret via garaget som tillhor fastigheten.

Hur gar verksamheten runt idag? Vad ar viktigt for att denna verksamhet ska ga runt?
Verksamheten gar valdigt bra. Nyckeldimensioner for Setterwalls ar att medarbetarna skall
trivas och att studenter skall vilja jobba hos dem. Det ar ocksa viktigt att uppratthalla
relationen mellan klienter och potentiella klienter. Fér Setterwalls ar det viktigt att leverera
kvalité.

Vilka ar era storsta intakter?
Forsaljning av konsulttjanster.

Vilka ager fastigheten som ert kontor ligger i?

Allecta pensionférsakringar, ett av deras bolag som ager fastigheten. Newsec férvaltar
fastigheten och de sitter idag i samma byggnad sa man har nara till dem. Darav har man en
bra kontakt med forvaltaren.

Hur ar kontakten mellan er och fastighetsagaren?

- Hur mycket information har ni fatt om arbetet med Vastlanken?

| detta fall med Newsec. Kontakten sker bade proaktivt och efter pastétningar. Dels genom
traffar dar Newsec har informerat, men ocksa traffar dar Trafikverket varit narvarande.
Annars kommer information skriftligt. An s& lange har informationen om Kvarnberget varit
knapp, men i det stora hela har information varit vettig. Mycket av den information som
kommit ut har varit aterkopplade till rykten vilket har varit bra.
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Varfor har ni valt denna lokalen som ni har idag?

Bra lage dar det ar latt att ta sig till kontoret om man jobbar dar eller ar bestkare. Ligger
ocksa nara till transport, matstallen och traning. Det ar ocksa bra lokaler som ar rationella for
Setterwalls da de passar deras verksamhet valdigt bra.

Hur paverkas ni av laget, ar det viktigt? Ljudnivan?

Ljudnivan ar viktig pa kontoret och det ar har den stérsta oron ligger. Pa kontoret sker det
forhandlingsmdéten och medarbetarna behéver jobba ostort. Det ar inte ljud fran lastbilar eller
buller som oroar utan det ar fér de stora arbeta som ex. spontningen.

Avtalsforhallanden:

- Hur langt ar det kvar pa avtalet?

Avtal med Allecta som gar ut i borjan pa 2021. Loper i 3 ar. Om det inte sags upp sa forlangs
det. Setterwalls har suttit i denna lokalen sedan 2008 och ar inne i den tredje hyresperioden
nu.

Hur ser ni pa projektet Vastlanken?

- Har ni stott pa nagra problem idag eller tror ni att det kommer att uppsta problem
som drabbar er verksamhet?

Tycker att det ar bra att man bygger Vastlanken och ar fullt medvetna om att det kommer att
bli stokigt. Den stora fragan ar om man hade kunnat bedriva verksamheten nagon
annanstans under tiden som Vastlanken byggs. Detta ar nagot som foretaget har tittat
narmare pa men tyvarr ar utbudet pa liknande lokaler i Goteborg valdigt litet.

Joakim tror pa ett battre och ett tidigare flode med information till hyresgasterna som blir
drabbade. Man vill kdnna att man tar del av sa mycket information som mgjligt. Annars ar
det latt att rykten sprids om det inte kommer nagon information alls. Han tror ocksa pa att
arbetet skulle kunna begransas med lite skarpta regler med arbete som later mycket far
endast ske under vissa speciella tider. Detta hade underlattat for deras verksamhet.

Aven planket skapar en del oro d& omradet redan &r oroligt i dagsléaget. Medarbetarna blir
paverkade om de exempelvis ska lamna kontoret sent pa kvallen och det utanfér kanns
instangt, moérkt och obehagligt. Joakim tror att en atgard fér detta skulle vara att ha vaktare
som patrullerar pa kvallarna men aven battre belysning.

Har ni blivit paverkade av de forberedande arbetena som pagar just nu?
Nej.

Har det funnits nagon tanke pa att flytta i samband med att Vastlanken ska byggas?
Fragan diskuterades under den férra hyresperioden. Men da liknande lokaler i Géteborg ar
begransade bestamde man sig for att sitta pa samma stalle aven denna hyresperioden.
Sjalvklart kommer fragan att tas upp igen nar nuvarande hyresperiod bérjar [6pa ut vid 2021.
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Bilaga 11 - Intervju ICA Supermarket Rosenlund

Syfte:
Att ta reda pa vilka forutsattningar som rader for lokalhyresgasten pa den plats som
verksamheten befinner sig idag.

Medverkande:
Johan Fristedt

Intervjuad av: Amanda Eklund.

Vilka ar ICA Supermarket och vad ar din roll?

ICA Supermarket Rosenlund ar Géteborgs mest centrala ICA-butik (inom Vallgraven) sedan
2013 da de oppnade. Johan ar ICA-handlare och har drivit denna butik for ICA i ett ar.
Denna ICA-butik ar en konceptbutik vilket innebar att det ar ett eget bolag och man driver
verksamheten sjalv, men man tillhor fortfarande koncernen ICA Sverige AB.

Vad for typ av verksamhet bedriver ni? Vilka typer av gaster har ni i denna mataffar?
Det ar matbutik med framférallt mycket frukost och lunch-kunder samt en del kunder pa
eftermiddagen. Manga som jobbar i narheten av denna butik kommer hit.

Hur gar verksamheten runt idag? Vad ar viktigt for att denna verksamhet ska ga runt?
Vilka ar Key Success Factors for verksamheten?

Kundflédet har storst betydelse for verksamheten. Tillgangligheten ar ocksa en Key Success
Factor. Biltrafiken kommer att bli paverkad men dock har man inte bilkunder sa de tror inte
att detta kommer att paverka deras verksamhet.

Nar Vastlanken byggs kommer det att vara runt 1000 arbetare i detta omrade och detta kan
snarare gynna butiken. Butiken ligger inte sa nara en viktig knutpunkt, Haga ar narmast, och
darmed spelar detta ingen roll. Johan tror att tillgangligheten och flédet kan snarare 6ka med
Vastlanken, sa lange som verksamheterna runt omkring ligger kvar. ICA-butiken jobbar
ocksa tillsammans med andra verksamheter for att kunna skapa en annan kansla av
omradet dar man bland annat pratar om att dépa om omradet till Rosenlundskajen och man
vill knyta an gatan till vattnet.

Vilka ar era storsta intakter?
Intakter fran kunder.

Vilka ager fastigheten som er butik ligger i?
Wallenstam &ger och forvaltar fastigheten

Hur ar kontakten mellan er och fastighetsagaren?

- Hur mycket information har ni fatt om arbetet med Vastlanken?

Man har mycket bra kontakt med Wallenstam och man far ta del av mycket information om
Vastlanken. Informationen om projektet far man fran Wallenstam samt fran Trafikverket och
Johan har sjalv sett till att f& mycket information genom att ha skrivit upp sig pa en sandlista.
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Johan har kontaktat folk pa Trafikverket och upplever att information ar inga som helst
bekymmer. Informationen ar relevant och anpassad till vad man ar intresserad av.

Varfor har ni valt denna lokalen som ni har idag?

Kan inte svara pa rak arm, men ICA vill ha en butik som ska ligga centralt som kan kénna av
trender och det som sker pa marknaden i city. Denna butik skiljer sig mycket fran butiken
som ligger vid Olskroken och vid Majorna. Denna butik ar byggd efter vad som efterfragas
inne i stan.

Hur paverkas ni av laget, ar det viktigt? Hur paverkade ar ni av ljudnivan?
Denna verksamhet ar inte sa kansliga av ljudnivan. Laget ar darmed viktigt dar man vill ha
citylage men det som ar viktigast at tillganglighet.

Avtalsforhallanden - hur langt ar det kvar pa avtalet och hur langa avtalsperioder har
ni? Det ar 5 ar kvar, fram till 2023 galler kontraktet. Detta byggdes om helt invandigt och da
tecknade man kontrakt pa 10 ar.

Hur ser ni pa projektet Vastlanken? Har ni stott pa nagra problem idag eller tror ni att
det kommer att uppsta problem som drabbar er verksamhet?

Nej man ser inga stérre problem. Det kommer att bli férandrade floden men det ar framst
trafik som inte berér dem sa mycket. Man ar dock nyfiken pa planken som ska sattas upp
och hur de ska utformas. Johan har bland annat méten med Trafikverket om detta och man
trycker aven pa fran Innerstaden. Johan driver ocksa skadestandsansprak med Trafikverket
idag vad galler tillgangligheten, synligheten, stadning i omradet och sakerhetsatgarder.
Dessa faktorer ar viktiga for verksamheten och med detta kan det uppsta kostnader som ar
till foljd av Vastlanken, och detta ska Trafikverket betala. Johan har en I6pande dialog med
Trafikverket dar han pavisar att skadan kommer att ske och da far Trafikverket sta for dessa
kostnader.

Tror du att ni pa nagot satt kan dra nytta av Vastlanken?
Ja, det kommer att vara valdigt manga fler som arbetar har under tiden som Vastlanken

byggs.

Har ni varit i kontakt med Trafikverket? (Vastlankens bestallare)
Ja, det har varit manga méten. “Ju mer jag vet desto mer kan jag paverka”, sager Johan.

Har det funnits nagon tanke pa att flytta i samband med att Vastlanken ska byggas?
Nej.

Hur ser du pa de forutsattningar som rader for er verksamhet idag? Hade de kunnat
bli battre pa nagot satt? | sa fall hur?

Ja, det hade kunnat bli battre pa manga satt. Man hade kunnat ha en tydligare inramning av
Rosenlund, battre miljdarbete, man skulle vilja jobba med Rosenlund som en destination, en
annan placering av entrén och mer skyltar hade skapat battre forutsattningar. Man tanker
bland annat utnyttja Iaget med Vastlanken och exempelvis jobbar man for att fa tillfalliga
skylttillstand.
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Bilaga 12 - Intervju med Fastighetsagarna

Medverkande:

Pia Gronquist, Chefsjurist

Emma Berg, Fastighetsjurist
Emma Osterdahl, Fastighetsjurist

Intervjuad av: Amanda Eklund och Ebba Edlund.

Fragor som berér 12 kap JB - hyreslagen, 9, 10 11 och 16 §§. Svaren pa denna intervju
baseras pa vad hyreslagen som utgangspunkt sager. Allt ar inte skrivet i sten utan
argumentationen och tillampningen av bestammelserna kan variera utifran varje enskilt fall.

Beratta garna lite vad Fastighetsédgarna gor och vad ni har for roller i organisationen?

Branschorganisation och medlemsorganisation for privatadgda fastighetsbolag.
Tva olika verksamhetsomraden inom organisationen - affarsverksamhet och
naringspolitik varav den sisthamnda ar den huvudsakliga.

e Driver fragor som ar av intresse for fastighetsagare och verkar for en val fungerande
fastighetsmarknad.

e Organisationen har bland annat hand om hyresférhandlingar fér bostad dar de enligt
lag har skyldighet att férhandla med hyresgastféreningen.
Har ocksa en juridisk avdelning, fungerar ungefar som en advokatbyra.
Totalt ar organisationen uppdelad i fyra regioner varav det finns ca 17000
medlemsfastigheter i GFR dar Goteborgsregionen ar inkluderat.

e Emma och Emma ar fastighetsjurister och de jobbar med juridiska fragor gallande
fastigheter. Haller aven i utbildningar inom bl.a. hyresjuridik.

Nar bedomer ni att hyresgadsten (HG) har rétt till ersattning eller atgarder fran
hyresvardens (HV) sida?

Viktigt att skilja pa nedsattning av hyra och ersattning i form av skadestand. Nedsattning kan
man fa for en brist i lokalen oavsett orsaken till bristen, dock ej om bristen orsakats av
hyresgasten. Nedsattningens storlek ar kopplad till storleken pa hyran och hur stor bristen
ar.

Ersattning i form av skadestand ar en annan sak och kraver vardsldshet fran hyresvardens
sida.

Exempel: en situation nar det ar éversvamning i en kallare pa grund av regn och skyfall dar
vatten trycks upp i brunnarna och inventarier forstors inne i lokalen. Det finns da en brist i
lokalen da den ej gar att nyttja till fullo, vilket innebar att man som HG kan komma att ha ratt
till nedsattning av hyra. Eftersom onormalt vader ligger utanfér hyresvardens kontroll och
ansvar finns dock ingen ratt till skadestand. Endast om skada uppstatt pa grund av
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vardsléshet fran hyresvardens sida har hyresgasten i detta fall ratt till skadestand,
exempelvis genom att hyresvarden inte bryr sig om skadan.

Buller i en lokal kan vara nedsattningsgrundande om lokalen ej gar att anvanda for det
avsedda andamalet eller inte ar i det skick som kontraktet anger. Buller ar dock inte
skadestandsgrundande sa lange inte HV beter sig vardslost i fallet.

Nar hyreskontrakt skrivs idag ar det vanligt att avtala bort ratten till nedsattning av hyra
under “sedvanligt underhall”, men detta galler endast underhall for fastigheten, inte for
byggnadsarbeten som sker utanfér pa en annan fastighet. Daremot kan man avtala bort
ratten till nedsattning av hyra aven vid andra “sarskilda arbeten”. Da kan det skrivas in i
avtalet att de specifika arbetena som kommer att ske inte ska vara nedséattningsgrundande.

For nedanstaende punkter kan parterna avtala bort hyresgastens ratt till nedsattning av hyra:
- sedvanligt underhall

- annat angivet arbete (da maste arbetet specificeras i avtalet)

- lokalen satts i avtalat skick (exempelvis nar HV malar om i lokalen sa som parterna ar
overens om - HG kan ej fa nedsattning under tiden)

Nedsattning av hyra i praktiken: Ratten till nedsattning uppkommer férst nar HG har
underrattat HV om att det finns en brist. Det ar viktigt att som HG anmala brister till HV. Sen
kan det dock dréja langt tid innan man kommer 6verens om vilken nedsattning HG ska ha
ratt till samt aven om nedsattning dverhuvudtaget ska utga. Det ar alltsa viktigt for HG att
saga till och ha koll pa brister, nar de uppkommer och hur lange de varar. Man ska vara
konkret dver det som har intraffat for att kunna fa nedsattning och kunna bevisa att bristen
forelegat. Nedsattningen ar aven kopplad till tidsperioden under vilken bristen finns.
Exempelvis forelag en brist i 10 dagar av 30 dagar och lokalen kunde nyttjas till 80% skulle
det kunna berattiga till nedsattning med 20% av hyran fér 10/30-delar av manaden.

| manga fall kan det bli diskussion mellan HG och HV om vad egentligen en stérning ar och
om det medfort en brist i lokalen eller ej. Denna typ av diskussion kan sakerligen bli aktuell i
fallet Vastlanken.

Det ar ocksa viktigt att tdnka pa att hyreslagen ar en tvingande lagstiftning. Anges inte
sarskilt i lagen att en paragraf kan avtalas bort sa galler lagen framfor parternas avtal.

Standardavtal som de flesta lokalhyresgaster anvander sig av ar 12B2 (kommer under varen
2018 ersattas av 12B3).

Vad kan man som HG kréava av sin HV?

Man kan alltid krava att lokalen ska vara i avtalat skick. Har inget sarskilt avtalats sa ska
lokalen vara i fullt brukbart skick for det avsedda andamalet. Annars ar det avtalet och det
som specificeras i avtalet som styr vad en HG kan krava av sin HV. | Fastighetsdgarnas
standardavtal anges alltid att lokalen hyrs ut i befintligt skick. Det kan alltsa innebara samre
skick an fullt brukbart skick for avtalat andamal, och da ar det avtalade skicket som géller.
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Vi ar sarskilt intresserade av nedsattning av hyra (12 kap) - Vad galler for skadestand?
| dessa sammanhang, nar Vastlanken byggs, ar HV ej ansvarig for skadestand. Att t.ex.
kommunen bygger om gatan utanfér lokalen och pa sa satt orsakar buller i lokalen beror ju
inte pa nagon vardsloshet fran hyresvardens sida och kan darmed inte berattiga till
skadestand.

Fastighetsdgarnas medlemmar kan komma att kréva ersattning enligt MB i de fall
fastighetsagarna drabbas av skada pa grund av arbetena, t.ex. om fastighetsagaren tvingas
utge nedsattning av hyra till en lokalhyresgast.

Nar har HG ratt att hava avtalet? (enligt 12 kap)

Det kravs valdigt mycket och utgangspunkten ar att det ska finnas en vasentlig brist i lokalen
samt att bristen inte kan avhjalpas utan dréjsmal. Har bristen avhjalpts kan avtalet inte
langre havas.

Bor man ha mer talamod i storstad?

Ja, rent generellt. Darmed inte sagt att ersattning enligt MB inte kommer att bli aktuellt. Det
ar svart att sdga, men var uppfattning ar att ett s omfattande projekt som Vastlanken inte ar
orts- och allmanvanligt. Ersattning enligt MB ar framforallt en fraga mellan fastighetségare
och verksamhetsutévare (d.v.s t.ex. kommunen eller Trafikverket).

Har ni arbetat fram en strategi for hur ni kan komma att agera i denna fraga vad galler
nedséattning av hyra och erséattning i fallet Vastlanken?

Krav pa nedsattning av hyra ar I6pande fragor som vi hanterar nastan dagligen. Fragor
kopplade till Vastlanken kommer vi fa hantera I6pande utifran varje enskilt fall.

Har ni tittat mycket pa prejudikat? Vilka?
Det finns praxis som klargér att en hyresgast kan ha ratt till nedsattning av hyra aven om
bristen ’kommer utifran”.

Nar kan man tillampa Force Majeure? Kan denna bli aktuell i fallet Vastlanken?
Fastighetsdgarna har aldrig varit med om att denna klausul har anvants. | fallet Vastlanken
sa gar det inte att saga ja eller nej till om den kommer att anvandas. Hyreslagen ar dock
som sagt tvingande vilket innebar att det inte gar att avtala bort vissa rattigheter for
Hyresgasten.

Nar byggarbetena ar klara 6kar antagligen vardet pa fastigheten och det blir val da
mdjligt att hdja hyrorna for lokalhyresgisterna. Later det rimligt? Ar det manga
hyresgaster som ar medvetna om detta?

Marknadsmassig hyressattning galler for lokaler. Det ar alltsa utbud och efterfragan som
styr, inte fastighetsvardet.

Exempel pa ett fall: Det satts upp en ny busshallplats utanfor en fastighet med en tom lokal
innebarande att lokalen far ett mer attraktivt lage an tidigare. Allt fler hyresgaster ar
intresserade av att hyra lokalen. Det ar denna efterfragan som styr hyressattningen. Detta
kan aven resultera i att marknadshyran for likvardiga lokaler i omradet blir hdgre.
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Fardigstallandet av byggarbeten kan aven fa omvand effekt, d.v.s. fastighetens lage blir
mindre attraktivt och darmed kan hyresvarden inte langre hitta hyresgaster som ar beredda
att betala samma hyra, da gar hyresnivaerna ner fér dessa lokaler.
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Bilaga 13 - Intervju Svensk Handel

Syfte:

“Svensk Handel foretrader landets handelsforetag i arbetsgivarfragor och naringspolitik och
man verkar for att starka handeln och 6ka medlemsféretagens I6nsamhet.” - Vi ar
intresserade av hur Svensk Handel jobbar med sina medlemmar i fallet Vastlanken.

Medverkande:
Henrik Ekelund.

Intervjuad av: Amanda Eklund.

Beratta garna lite om dig och din roll inom organisationen Svensk Handel.

Svensk Handel har cirka 10 000 medlemsféretag i sin organisation och narmare 300 000
manniskor ar det som jobbar inom dessa medlemsféretag. Organisationen vilar pa tva ben;
ett ben agnar sig at naringspolitiken som paverkar handeln, sasom lagstiftning och skatter.
Det andra benet fungerar som en arbetsgivarservice for handelsféretag i alla dess storlekar,
alltifran IKEA till enmansféretag. Henrik ar naringspolitisk expert for Svensk Handel i
Goteborg och har varit anstalld sedan februari 2018. Henrik jobbar bland annat med fragor
som rér kompetensférsorjning inom handeln.

Svensk Handel foretrader lokalhyresgaster och vad gor ni at de lokalhyresgaster som
kommer att ligga i narheten dar Vastlanken ska byggas? Hur har man agerat i tidigare
fall? Ge garna exempel.

Det man jobbar med nu ar ett férebyggande arbete. Man arbetar med att skapa en
uppmarksamhet kring vilka konsekvenser det kan komma att bli av Vastlanken och darmed
efterfragar man nu en konsekvensanalys som politiken och andra inblandade aktérer borde
ansvara for.

Hur ldnge har ni tdnkt pé detta och nér blir detta klart?

Startskottet for arbetet med denna konsekvensanalys blev nar en intervju publicerades den
26 april dar GP intervjuar en representant fran Svensk Handel. | intervjun uttrycker sig
Svensk Handel att man férvantar sig att relevanta parter genomfér denna
konsekvensanalys, sdsom staden och Trafikverket. Man vet inte nar denna ar klar eftersom
man inte riktigt har kommit igang med arbetet annu. Det ar relativt sent att komma med
denna analys nu, den skulle ha kommit tidigare fran bestallaren.

Hur kommer ni att agera utifrdn denna analys?

Svart att saga. Det beror pa hur resultatet av den mynnar ut, man kan agera opinion och
man kan forsoka minimera de konsekvenser som har analyserats. Det finns nagra historiska
exempel som man kan titta pa dar utfallet inte blev sa bra, ett av dem ar nar man byggde om
Ovre Husargatan. | detta fall informerade staden inte féretagen om vad som skulle handa
och synligheten for handeln forsvann som gjorde att kunderna inte kunde se dem. | detta fall
blev det allvarliga konsekvenser av bygget som kunde hanterats mycket battre och liknande
far inte ske igen.
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| projekt ar handeln med i visionens slut, men det ar ingen stérre omtanke for handeln under
sjalva omvandlingen. | fallet med Vastlanken ar Svensk Handel oroliga 6ver just detta - att
man inte ser 6ver konsekvenserna ordentligt innan bygget ar igang.

Vilka lokalhyresgéster har ni varit i kontakt med hittills (i &rendet Vastlinken)? Ar det
manga som har vant sig till er om hjalp? Vad for hjalp kan ni erbjuda?

Hittills har det varit helt tyst. Manga har nog framst vant sig till sina hyresvardar. Nar det
galler de fysiska forutsattningarna ar det naturligare att vanda sig till fastighetsagaren och
detta ar nog orsaken till att de inte vant sig till dem.

Vad skulle ni sGga om nagon lokalhyresgést skulle védnda sig till er idag?

Framst skulle de stdtta med juridisk hjalp som ar en typ av medlemsservice sedan skulle de i
vissa fall sdkerligen behdva hanvisa till hyresvarden. Om Svensk Handel skulle se ett storre
samlat problem vid ett omrade sa har man méjlighet att kunna lyfta detta naringspolitiskt.

Har ni varit i kontakt med andra parter, sdsom fastighetsagare och Trafikverket?

Inte an, inte sedan Henrik borjade i februari. Innan Henrik tilltradde sin position har det inte
varit nagon pa plats i Géteborg som har kunnat hantera dessa fragor. Det har varit en paus
med det, tills nu. Nar detta projekt borjar aktualiseras kommer man att ta kontakt med dessa
parter.

Pa sikt tjanar fastighetsdagaren pa detta, men har man tagit hyresgasten i beaktning?
Exempelvis kan det pa flera stallen bli aktuellt med hyreshojning nar bygget ar over,
hur hanterar ni detta?

Det férs hela tiden samtal mellan handeln och fastighetsagare, det ar samverkande
kommunicerande karl kan man saga. Man ser till att det fors konversationer mellan de tva
parterna kontinuerligt.

UIf Jensen ifragasatter varfor man inte kollektivt samlar ihop hyresgaster och gar
emot Trafikverket om att fa ersattning redan innan bygget drar igang?

Det kan bli olyckligt att ha den ingangen i denna diskussion just nu. Man skulle “mala fan pa
vaggarna” redan nu eftersom man inte vet hur utfallet blir. Utifran en konsekvensanalys
hoppas man att det kan finnas en forstaelse for handelns villkor och darmed kan man
minimera stérningarna. Det ar har fokus ligger och darmed kan man ocksa belysa vad som
kan goras.

Grunden for Svensk Handels oro kommer fran tidigare erfarenhet dar man fran Géteborgs
stads sida har agerat daligt for foretagens villkor i tidigare byggen. Attityden till féretagande
kan bli battre fran kommunens sida.
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Vad tror ni sjalva och vad tycker ni om Vastlanken?

Vi ar inte emot Vastlanken, men handeln maste dverleva under tiden. Det finns egentligen
tva vagar som det kan ga. Ena vagen ar att staden och Trafikverket efter en
konsekvensanalys kan minimera paverkan for féretagarna och handeln och da kan det ga
ratt bra. Andra vagen ar att staden och Trafikverket agerar som i tidigare fall och da kan det
ga illa fér manga foretagare. Man har fortfarande inte valt vag men detta ansvar vilar tungt
pa Trafikverket och staden. Har kan Svensk Handel férsdka driva denna fraga framat i alla
fall.
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Omrade
Nordstan
Nordstan
Nordstan
Nordstan
Nordstan

Lilla Bommen
Lilla Bommen
Lilla Bommen
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Kvarnberget
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhusplatsen
Packhuskajen
Packhuskajen
Packhuskajen
Packhuskajen
Packhuskajen
Packhuskajen

Bilaga 19 - Identifiering av lokalhyresgaster - Kvarnberget

Hyresgast

Castellum HQ

Manheimer Swartling
Skatteverket
Forsakringskassan
Pensionsmyndigheten
Varvet AB

Elabs AB

Goteburgare bar & grill
Swedish Taste

Swedish Taste butik & café
Nordic Wellness

JL Behandlingar

Dental Nordic Wellness
Carnegie Investment Bank
Solberg - strategisk kommunikation
Carmenta

MQ Retail AB

Newsec

Acando

Setterwalls Advokatbyra
Fralsningsarmén

Bommen

Framsteg AB (Enfo)

Simba

Playscan

Ensolution

SERNEKE

Movieline Café
Arkitekturkompaniet

Aseco AB
Coompanion/Mikrofonden Vast
Evidens AB

Foreningen Norden

Statsys AB

Logikfabriken AB

Safe shipping Sweden AB
SBT AB - byggbolag
Speedman Global Logistics AB
Stomkon byggprojektering
Squeed AB - IT konsult
TILLT/Skanebanan Vastra Gétaland
Transaseco AB

United Shipping Services Ab
Melin & Fagerberg

Offecct

Fredblad arkitekter

Statens servicecenter
Hovratten for Vastra Sverige
GoteborgsOperan AB
GoteborgsOperan Restaurang och OperaBaren
SS Marieholm

Kajskjul 8

Cosmospol

Maritiman

Kontaktade lokalhyresgaster

Verksamhet
Fastighetsbolag
Advokatbyra
Myndighet
Myndighet
Myndighet
Digitalbyra
Kontor
Restaurang
Restaurang
Butik & Café
Gym
Massage
Tandklinik
Kontor
Kontor
Mjukvaror
Kontor
Kontor
Kontor
Advokatbyra
Stédboende
Restaurang & bar
Kontor
Restaurang
Kontor
Kontor
Kontor

Butik

Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor
Advokatbyra
Showroom/Kontor
Kontor
Kontor

Konserthus
Restaurang
Restaurang
Konserthus
Casino
Museum

Adress

Ostra Hamngatan 16
Ostra Hamngatan 16
Ostra Hamngatan 16
Ostra Hamngatan 16
Ostra Hamngatan 16
Ostra Hamngatan 1
Ostra Hamngatan 1
Ostra Hamngatan 3
Sankt Eriksgatan 6
Sankt Eriksgatan 6
Sankt Eriksgatan 6
Sankt Eriksgatan 6
Sankt Eriksgatan 6
Sankt Eriksgatan 6
Sankt Eriksgatan 6
Sankt Eriksgatan 5
Sankt Eriksgatan 5
Sankt Eriksgatan 5
Sankt Eriksgatan 5
Sankt Eriksgatan 5
Sankt Eriksgatan 4
Torggatan 1

Sankt Eriksgatan 3
Sankt Eriksgatan 3
Sankt Eriksgatan 3
Sankt Eriksgatan 3
Kvarnbergsgatan 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 2
Packhusplatsen 3
Packhusplatsen 3
Packhusplatsen 3
Packhusplatsen 3
Packhusplatsen 6

Christina Nilssons Gata
Christina Nilssons Gata

Packhuskajen 8
Packhuskajen 11
Packhusplatsen 7
Packhusplatsen 12

Kontakt
031-60 74 00
031-355 16 00
077-156 75 67
077-152 45 24

031-309 60 00
031-789 00 11
031-20 30 55
031-13 27 80
031-13 27 80
031-711 24 25
076-797 27 00
0707-849096
031-743 08 00
031-771 75 00
031-775 57 00
031-388 80 00
031-721 30 00
077-150 10 00
031-701 17 00
031-60 45 50
031-711 16 06
010-333 30 00
031-13 00 02
info@playscan.com
08 640 70 00
031-712 97 00
031-774 36 30
031-744 90 30
031-743 77 00
031-7440169
031-10 98 30
031-711 58 64
031-773 05 40
070-401 62 34
031-743 77 00
031-97 02 80
08-761 00 50
031-712 39 60
070-972 38 64
031-60 82 10
031-60 49 90
031-743 77 40
031-15 45 05
076-626 25 27
031-10 77 60
0771 — 456 000
031-701 22 00
031-10 80 00
031-13 13 00
031-10 59 65
031-10 75 50
020-21 9219
031-10 59 50

Kommentar

Tillfalligt stangd, bytt &gare

gothenburg@setterwalls.se



Omrade
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Rosenlund
Haga
Haga
Haga
Haga
Haga
Haga

Hyresgast
Fiskekyrka

Komex Eatery Market
Boulebaren
Kronofogden

Arbetsmarknad & vuxenutbildning

GEODIS
Batterilagret

ICA supermarket
The book corner
Boplats

Bilaga 18 - Identifiering av lokalhyresgaster - Haga

Verksamhet
Butik
Restaurang
Restaurang
Kontor

Kontor

Kontor

Butik

Butik

Butik
Servicekontor

GBG stads studie- & yrkesvagledning Kontor

DNV GL
Forsakringskassan

Pensionsmyndigheten

Skatteverket
Salong Domingo
Ivelind Design
LIVE reklambyra
Bok-makaren AB

Bjornstackt fastighetsbyra
Kronkvist Kommunikation

Kontor
Servicekontor
Servicekontor
Servicekontor
Frisor

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Kontaktade lokalhyresgaster

Adress

Fisktorget 4
Rosenlundsgatan 8
Rosenlundsgatan 8
Rosenlundsgatan 8
Rosenlundsgatan 8
Rosenlundsgatan 8
Rosenlundsgatan 8
Rosenlundsgatan 8
Rosenlundsgatan 3
Rosenlundsplatsen 1
Rosenlundsgatan 2
Rosenlundsplatsen 2
Hvitfeldtsplatsen 9
Hvitfeldtsplatsen 9
Huvitfeldtsplatsen 9
Sodra Allégatan 15
Sodra Allégatan 16
Sodra Allégatan 16
Sédra Allégatan 16
Sodra Allégatan 16
Sodra Allégatan 16

Kontakt
031-13 46 81
031-13 12 11
031-303 04 25
077-173 73 00
031-365 00 00
010-163 10 00
031-743 35 00

Kommentar

031-10 52 90 johan.fristedt@supermarket.ica.se
031-41 93 00
031-10 02 50 Mats Ekblad (kommunikation): mats.ekblad@boplats.se

031-365 00 00
08-587 940 00

077-156 75 67
031-711 66 35
031-13 31 13
31133113

ffi kmakaren..

Kontorschef: Karin Hesslind, karin.hesslind@skatteverket.se

0707-603871



