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Sammanfattning

Denna rapport utgér en samlad beskrivning av det forslag som arbetats fram
inom det samordnande arbetet kring Ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet”.

Deltagande parter i arbetet ar stadsledningskontoret, idrotts- och
foreningsforvaltningen, exploateringsforvaltningen, Got Event AB och Higab
AB. Samverkansarbetet syftar till att framja samordning och framdrift mot de
politiska uppdrag som gavs parterna genom kommunfullmaktiges uppdrag 2022
och 2023.

Rapporten bestar av tva huvuddelar:

e Engemensam beskrivning av det samlade forslaget, som ingar i
samtliga beslutsunderlag till i berérda n&mnder och styrelser.

e En sarskild beskrivning for respektive ingadende komponent/investering,
som omfattar fordjupat beslutsunderlag rérande berérd styrelses eller
namnds komponenten som del i det samlade forslaget.

Féljande investeringsobjekt omfattas av inriktningsbeslutet: arenapark
(multiarena och annex med gemensamma logistiklésningar och
kringfunktioner), centralbad och sporthallar samt exploatering.

Rapporten utgor ett underlag for politiskt stéliningstagande kring inriktning i
tid, kostnad och innehall, for fortsatt arbete for att utveckla programomradet
enligt kommunfullméktiges uppdrag 2022-04-28 samt genom vagvalsbeslutet i
kommunfullméktige 2023-06-08. Forslag till inriktningsbeslut planeras att fattas
under 2024 i investerande namnder och styrelser for respektive komponent, med
ett samlat inriktningsbeslut i kommunstyrelsen och kommunfullméktige under
varen 2025.

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 2(38)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



Innehall

1 INIEANING ceeiiiiiiiiiiiiie e 4
O A = = 1o | (1] o 4
1.2 OMUPPAIAGEL.....cco oo 5

1.2.1 Det gemensamma politiska uppdraget...........cccceeveeeerennnns 5
1.2.2 Inriktningsbeslut — omfattning i detta skede ..................... 8
1.2.3  Beroenden och avgransningar..............ccceeeveeeeemmmeeennnnnnnns 9

2 Utgangspunkter och ingangsvarden...........cccoeevvveeicieeecnneeenne, 11
2.1 Styrande doKument ..........coovvviiiiiiiiiiiiiii 11
2.2 OVIga iNQANGSVAIEN..........cecveeiceeece et 11

221 HAIDArNET ... 11
2.2.2  Kulturhistoriska VArden ..........cccceeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 13

3  Forslag till utveckling av evenemangsomradet........................ 14

3.1  Samlat forslag for evenemangsomradet ..............ccccveeeeenneee.. 14
3.1.1 Utgangspunkter i planprogrammet............c.cceevvveiveenenns 14
3.1.2  Omfattning och inNEhAll.............ccoeevieiiieiie e, 15
3.1.3  Avvégningar och prioriteringar i forhallande till uppdrag,
effektmal OCh NYLLOT ......ovvieiicie e 16
3.1.4  Ekonomiska forutsattningar och konsekvenser............... 19
3.1.5  Overgripande tidplan for utbyggnad..............cccceveveennen. 25

3.2 Beskrivning av ingaende komponenter och investeringsobjekt

27
3.2.1  Centralbad och sporthallar..............ccccccvieeeiiiiniiiiiiiinnnnn. 27
3.2.2 Beddmning av ekonomiska konsekvenser...................... 32
3.2.3  Beskrivning av ytterligare mdjligheter ............c.ccccvvvnnnnn. 34

4 Bilagor oo 37
Bilaga 1 Ingadende KOMPONENLET............cccouvveeeeicrieeeeeeiiee e 37

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 3(38)

Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Goteborg har som ambition att vara en konkurrenskraftig evenemangs- och
besoksstad och som en del i detta pagar ett planeringsarbete for utveckling av
evenemangsomradet. Det ar ett steg for att utveckla staden som destination och
fortsatt sakra tillgang till motesplatser for evenemang, rérelse och umgange for
saval goteborgare som besokare till staden.

Pagaende arbete har sin grund i ett antal politiska stallningstaganden och beslut.
Beslut fattades i kommunfullmaktige 2022-04-28 via gemensamt yrkande fran
M, S, D, V, L och C dar kommunstyrelsen fick i uppdrag att planera vidare for
ny arena och stadsutveckling inom evenemangsomradet i samverkan med
flertalet ndmnder och bolagsstyrelser inom staden. Végvalsbeslutet i
kommunfullméktige 2023-06-08 fortydligade inriktningen i uppdraget bland
annat rérande placering av den nya arenan.

Det politiska uppdraget innebér att forstarka evenemangsomradets kapacitet
med en ny multiarena och ett nytt centralbad och utveckla omradet till
blandstad, for att astadkomma en mer levande stadsmiljo och for att méta
behoven i den vaxande staden. Syftet med programmet ar att mojliggdra for
stadsutveckling i evenemangsomradet med centralbad, arenor och blandstad.

| vagvalsbeslutet i juni 2023 konstaterades att ett antal investeringsbeslut
kommer att behova fattas kopplat till programmets innehall. Utgangspunkten ar
att beslut fattas forst i de nd&mnder/styrelser som kommer att bara investeringar,
och darefter i kommunstyrelse och kommunfullméktige. Investeringsbeslut
fattas i forsta steget i form av inriktningsbeslut, som etablerar riktningen for
fortsatt arbete rérande saval tid, kostnad och innehall, med efterfoljande slutliga
genomfdrandebeslut langre fram i processen.

Denna rapport utgdr ett underlag for inriktningsbeslut som beslutsunderlag och
utgor ett forslag till planeringsinriktning for fortsatt arbete och grund for
politiskt stéllningstagande.

Rapporten omfattar ett férslag till inriktning for fortsatt utveckling av
stadsutvecklingsomradet for att mota kommunfullmaktiges uppdrag, en
beskrivning av konsekvenser och forutsattningar i tid, innehall och ekonomi
samt centrala avvagningar och knackfragor som gjorts utifran maluppfylinad
och kvalitet, ekonomi och tid. Investerande namnder och styrelser far utover
detta en fordjupad rapportdel for respektive investeringar — se avsnitt 1.2.2.
Forslaget utgar fran ett antal antaganden och forutsattningar som beskrivs i
planprogrammet. Arbetet med planprogrammet har varit en del i det arbete som
pagatt inom ramen for samordningsarbetet, dar PBL-processerna inklusive
planprogramsprocessen nara samverkas med 6vriga leveranser, for att sékra att
arbetet gar i takt. Fortsatta klargéranden och specifikationer av omradet, dess
forutsattningar och dess mer detaljerade planering av gestaltning och innehall i
omradet fortsétter i arbetet framat, bland annat i form av detaljplaner for norra
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och sodra omradet, kvalificerade gestaltningsprocesser och flertalet fordjupande
studier. Fortsatt samordning kommer &ven att behéva ske med pagaende
planering och genomféranden av stadsutvecklings- eller infrastrukturarbete i
den angransande geografin.

Rapporten har tagits fram med deltagande fran samtliga i parter i det
samordnande arbetet.

1.2 Om uppdraget

1.2.1 Det gemensamma politiska uppdraget

Uppdraget innebér en utveckling av ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet — ett uppdrag som samtliga av stadens i uppdraget
utpekade parter arbetar gemensamt for att svara pa.

Genom beslut i Kommunstyrelsen 2021-02-10, Kommunfullmaktige 2022-04-
28 samt Kommunfullmaktige 2023-06-08 har politiken uttryckt en vilja och
riktning kring vad som ska astadkommas i omradet.

De forvantningar som stélls pa uppdraget genom saval ovan politiska beslut
som 6vriga for staden styrande dokument sammanfattas och beskrivs i
effektmal, nyttor, leveranser samt krav och kriterier. Dessa sammanfattas i en
nyttorealiseringsplan fér det gemensamma arbetet, som samlar och
konkretiserar den styrningen genom politiska uppdrag och direktiv, hur dessa
forhaller sig till varandra — och tydliggor pa vilket satt arbetet ska na uppsatta
mal samt sékra att leveranser svarar mot dessa

1.2.1.1 Effektmal och nyttor

Det gemensamma arbetet ska uppna foljande effektmal genom att forverkliga
foljande nyttor:

Effektmal Nyttor

Genom att skapa:

o fOrutsattningar for fler besdkare och battre besdkarupplevelser

e  battre forutsattningar for arrangdrer att valja Géteborg i syfte att skapa ett attraktivare
och breddat evenemangsutbud

e  Dbattre forutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

e integrerade och effektiva logistikldsningar fér gods och besokare

o fOrutsattningar for att leverera milj6- och klimatsmarta evenemang

Bidra till att starka
Goteborg som en
attraktiv och hallbar
destination

Genom att skapa:

Skapa en attraktiv e en upplevelserik, blandad och trygg stadsmiljo lustfylld att g&, motas och vistas i dar

stadsmiljo for bade evenemangen ar en naturlig del

besokare, boende e tydliga och gena strék inom och till angransande stadsdelar for att Gverbrygga

och verksamma barriarer och skapa en sammanhallen stad

o effektiva I6sningar for hallbar mobilitet som ger fotgangare, cyklister och
kollektivtrafikresenarer tydlig prioritet.

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 5 (38)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



e en nara stadsdel med goda boendemiljéer som lockar olika malgrupper att vilja leva
och bo i omradet.

e skapa och utveckla det blagrona straket samt utveckla parkmiljder och andra gréna
kvaliteter, val integrerade i stadsmiljon som aven tillgodoser behov i omgivande
stadsdelar

e ettt val gestaltat omrade som blir en modig arkitektonisk forebild i syfte att bidra till
stadens attraktivitet och identitet

o tillgang till viss samhallsservice inom omradet som aven kan tillgodose visst behov i
omgivande stadsdelar

Genom att skapa:

Bidra till mer
valmaende
goteborgare

Bidra till en hallbar

ekonomisk
utveckling for

Goteborg och dess

naringsliv

e goda mojligheter till fysisk aktivitet for allménheten

e goda mdjligheter for breddidrott

e goda mdjligheter till foreningsliv och féreningsidrott

e goda forutsattningar for skolidrott

e goda mdjligheter for rekreation, sociala moten och upplevelser for allmanheten, bade
boende och besodkare

Genom att skapa:

o fler arbetstillfallen inom bes®ksnaringen

e bredare underlag for handel, restauranger och andra verksamheter

e starka goteborgsregionens naringsliv och foretagsklimat genom att locka kompetens
och attrahera talang

o effektivt samnyttjande av ytor och funktioner genom att integrera arenorna i
stadsmiljon

e langsiktigt hallbara och energieffektiva I6sningar i samband med utbyggnaden av
omradet och uppférandet av anldggningarna, dven ur ett drifts- och
underhallsperspektiv

1.2.1.2 Leveranser

Samverkansarbetet ska resultera i ett antal konkreta leveranser:

En multiarena — som ersattning for nuvarande Scandinavium, séder om
Valhallagatan

Sporthallar — som ersattning for Valhalla sporthallar, med
huvudinriktningen att dessa integreras med Centralbadet, norr om
Valhallagatan

Ett annex — som ersattning for tidigare Lisebergshallen, sdder om
Valhallagatan

Ett nytt centralbad — som ersattning for Valhallabadet, norr om
Valhallagatan

Stadsutveckling — inklusive blandstad i form av bade bostader och
verksamhetslokaler samt utveckling av grénomraden, inom utpekad del
av evenemangsomradet, huvudsakligen norr om Valhallagatan

Okad forskolekapacitet som méjliggérs inom omradet, och kan
ianspraktas vid konstaterat behov

En logistiklésning, gemensam med Svenska Massan — “ryggraden”

En expansionsyta for Svenska Méssan
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e Sakerstalld service- och produktionsyta till omradets arenor
o Teknisk forsorjning

e Planprogram

e Tvadetaljplaner: Syd respektive Norr

e Allméan plats (gator och torg)

e Losningar for hallbar mobilitet

Utover detta har foljande behov identifierats under arbetets gang:

e Gang- och cykelbro i Blekealléns forlangning — tillskapande av
ytterligare strak éver Mélndalsan
e Burgardsplatsen — utveckling av befintlig plats

Arbetet med leveranserna organiseras i ett antal komponenter for samordning
och framdrift (se avsnitt 3.1.2.1),

1.2.1.3 Krav och kriterier

Styrning som harror fran beslutspunkter i politiska beslut har formulerats i ett
antal krav som sammanfattas nedan. Inriktning som formulerats i yrkanden och
beskrivningar i tidigare beslutade underlag sammanfattas i kriterier.

Utga ifran att skapa forutsattningar for en konkurrenskraftig, modern arena, och

konkretisera ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av

jamforbart invanarantal, och arbeta for forbattrad totalkalkyl

Placera arenan pa Valhallabadets tomt.

Mojliggdra en ny arena med annex i anslutning till arenan, séder om Valhallagatan

samt tre sporthallar inom programomradet.

Planera for ett centralbad och stadsutveckling norr om Valhallagatan med

huvudinriktningen att tre sporthallar integreras med Centralbadet.

Sakerstall framdrift i arbetet kopplat till nytt centralbad och ny arenapark

Samverka med Svenska Méassan for att fa en optimal utformning av

arenaanlaggningen samt samverka med berdrda idrottsaktorer samt stoérre och

mindre kulturarrangtrer rérande arena, annex och sporthallar.

Ullevis funktionalitet ska sékerstéllas samtidigt som mojlig exploatering och

stadsutveckling av hela omradet ska utredas enligt krav och kriterier som helhet.

Olika lésningar for Ullevis funktionalitet ska utredas och prévas.

De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

Efterstrava att finansieringen sa langt det ar mojligt bestar av byggréatter, genom att
o Planera fér hog ovrig exploatering pa arenakroppen.

Ta fram forslag pa atgarder for att omhanderta Valhallabadets kulturhistoriska

varden

Utred hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omh&ndertas genom andra

badanlaggningar

Krav

Styrning som harror
fran beslutspunkter i
politiska beslut

Mojliggora att Valhallabadet ska vara i drift under utbyggnadsperioden av det nya
centralbadet, for att goteborgarna ska ha fortsatt tillgang till ett centralt bad. Utred
samtidigt hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhéndertas genom andra
badanléggningar.

Hitta en gemensam logistikldsning med Svenska Mé&ssan genom integration och
planering av omradet som helhet, inklusive en fortsatt dialog kring Svenska Méassans
potentiella expansionsyta.

Badet: Undersoka om etablering av kommersiella lokaler ovanpa och i anslutning till
badet &r majligt for att starka kalkylen om an 6ka investeringskostnaden. | syfte att
na okade intakter och forbattra omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent

Kriterier

Ovriga
utgangspunkter
utifran fattade beslut
genom yrkanden
och beskrivningar i
tidigare programplan
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arbetar med att prova olika typer av 6kad exploatering p& hojden. Samlokalisering
och samnyttjande prévas fortsatt.

Arenakropparna (avser multiarenan och annexet): Underséka om etablering

av kommersiella lokaler ovanpa och i anslutning till arenan &r majligt for att

starka kalkylen om an tka investeringskostnaden. | syfte att nd okade intékter
och forbattra omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar

med att prova olika typer av tkad exploatering pa hdjden och pa

arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande prévas fortsatt.

Utga ifran stadsutveckling som bestar av trivsam kvartersstad med lokaler i
bottenplan som ska spegla Gardas aldre bebyggelser pa andra sidan Méindalsan,
dar nyproducerade bostader ska omfatta 50 procent bostadsratter och 50 procent
hyresréatter. Av hyresrétterna ska 30 procentenheter vara allménnytta och med
ambitionen att kvarvarande 20 procentenheter ska vara studentbostéader.
Evenemangsomradet behover vara en levande stadsdel med trygga gatumiljoer och
en stadsdel med liv och rorelse

Placera centralbadet s& nara och valintegrerat som majligt med Burgardsparken utan
att parkens kvalitéer férsamras.

Exploatering utdver arenor och bad: Efterstrava kostnadseffektivitet och se

Over mojligheter att 6ka intékter i projektet, exempelvis genom
exploateringsintakter frAn andra narliggande omraden samt fortsatt planera

for en okad forskole- och skolkapacitet i evenemangsomradet, och arbeta in

detta i pAgdende programarbete for Garda. Projektet ska framgent arbeta

med olika typer av 6kad exploatering pa hojden. Samlokalisering och
samnyttjande prévas fortsatt.

Sakra tillganglighet till omradet givet forvantande besoksvolymer, framfor allt

till det nya centralbadet, genom den mobilitetsutredning som ingar i

planarbetet.

Verka for ett omrade dar arena, annex och sporthallar ar en naturlig del i
omkringliggande stad, och inte blir solitdra anlaggningar

Verka for att utformningen av omradet, anlaggningar och

infrastrukturlosningar gynnar helheten, i mojlig man inte begréansar utveckling

av kringliggande omraden samt minskar eventuella storningar for befintliga
verksamheter.

Projekt av den har storleken staller stora krav pa htga ambitioner avseende
ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Planering, byggnation och drift

ska darfor praglas av hdga ambitioner avseende miljo, klimat och ekonomi,
sarskilt utifran ett livscykelperspektiv.

Det behdver sékerstéllas att foreningsliv och annan icke vinstdrivande
verksamhet som idag har verksamhet i omradet aven i en framtid ska kunna

ha det.

1.2.2 Inriktningsbeslut — omfattning i detta skede

| uppdraget ingar ett antal leveranser, ovan namnda (avsnitt 1.3.1.2), som i detta
skede innebéar behov av ett antal investeringar som ar aktuella for
inriktningsbeslut:

e Arenaparken, som omfattar
o En multiarena med kapacitet for 16 000 laktarplatser, med inre
arenatorg och strak som kopplar an mot Svenska Massan, samt
logistikfunktioner samlade i en ’ryggrad” gemensam med
Svenska Méssan. Har finns mojlighet till kommersiella tillagg
som omfattar bland annat ytterligare hotell samt restauranger
och service med entré mot Valhallagatan.
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o Ett annex med kapacitet for 3500 laktarplatser. Det finns dven
mojlighet att i anslutning till annexet inkludera en isrink for att
ersatta Valhallarinken.

e Centralbad och sporthallar, som omfattar

o Ett centralbad, som utgdr simarena med kapacitet for 2000
laktarplatser, motionssim, undervisningsbassénger,
hoppbasséang och familjebad.

o Fyra sporthallar, dér tre sporthallar ersétter befintliga funktioner
och en fjarde tillkommer for att méta centrumskolors behov.

e Exploateringsprojekt, som omfattar planering av exploatering samt
foljande projektering och produktion, av norra och sédra kvarteret, och:

o Bostéder

Kontor och verksamhetslokaler

Mojlighet till forskola

Sammankopplande strak och bro mot Garda.

Utveckling av allman plats, i form av gator och torg, astraket
langs Molndalsan samt Burgardsparken, vars kvaliteter ska
foradlas som del uppdraget.

0O O O O

Samordnat med dessa pagar fortsatt arbete med 6vriga leveranser, for att sakra
samordning och framdrift.

Utover inriktningsbeslut for investeringar i ovan utpekade anldggningar och
funktioner omfattar det samlade forslaget till planeringsinriktning dven Got
Events atagande som utpekad operator av arenaparken och som bestéllare och
ansvarig for behovsbeskrivningen av arenornas kapacitet och funktionalitet.

1.2.3 Beroenden och avgransningar

1.2.3.1 Beroenden

Uppdraget och programomradet har koppling till ett antal kringliggande
atgarder inom staden, som programmet aktivt foljer, bland annat program for
hégvattenskydd (SLK), Kanalmurar Avagen (SMF), Program for Garda (SBF)
dar stora samordningsvinster identifierats, Korsvagen/Orgrytevagen (TRV,
EXF), Vastlanken (TRV) samt DP Svenska Méassan, Burgardsplatsen (SMF)
samt Utveckling utvandigt markomrade kring Ullevi (Got Event).

Utover dessa finns ett antal ytterligare beroenden med tydlig paverkan pa
uppdraget som foljs upp I6pande, for att hantera risker eller mojligheter:

e Svenska Massan - samverkan ska ske med och deras verksamhet som ar
belagen i sodra delen av omradet och ingar darmed delvis i uppdraget.

e Ullevi—ingar ej i programomradet, men i uppdraget ingar att ta hansyn
till arenan i planeringen av evenemangsomradet for att sakra bibehallen
funktionalitet (Got Event)

e Green City Zone — samarbete med syfte att hantera parkering och
logistik i besokstata omraden (Business Region, SBF).
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e Pagaende investerings- och reinvesteringsprojekt hos
Stadsmiljéforvaltningen (inom investeringsram), sasom exempelvis
utveckling av Astréket inklusive upprustning av kanalmurar,
Orgrytevégen, Skanegatan m.m.

1.2.3.2 Avgransningar

Uppdraget innefattar inte ersattningsanlaggningar for de verksamheter som
tillfalligt eller permanent utgar fran omradet. Behovet av ersattningar
omhandertas enligt ordinarie processer av de verksamheter och parter som har
ansvar for fragan enligt reglementen och uppdrag.

Befintliga verksamheter som inte ersétts inom programomradet och kan behova
permanent erséttningslosningar:

e Valhalla IP, for elit- respektive breddidrott (loFF, Got Event och
Higab).
Befintliga verksamheter som planeras ersattas inom programomradet och kan
behdva temporéra ersattningslésningar:

e Valhallarinken
¢ Valhallagatans forskola (vid Burgardsparkens entré)
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2.1

2.2

Utgangspunkter och
ingangsvarden

Styrande dokument

Stadens budget och styrande dokument, daribland bland annat stadens
oversiktsplan, miljo- och klimatprogram samt program for
destinationsutveckling, ar utgangspunkter for uppdraget och har integrerats i
styrningen genom de effektmal och nyttor som tagits fram.

Genom att anvénda nyttorealiseringsplanen som verktyg foljs arbetet 16pande
upp utifran malen for uppdraget och mot effektmal, nyttor, leveranser, krav och
Kriterier.

Ovriga ingangsvarden

Det forslag som presenteras i avsnitt 3 har utgatt ifran en samlad utveckling av
hela evenemangsomradet, som sker i balans mellan de respektive efterfragade
funktionerna. Detta med utgangspunkt i den riktning som etablerats genom
politiska beslut och i I6pande programarbete. Forslaget har kravt avvagningar
och prioriteringar, dels pa grund av platsmassiga begransningar, dels da olika
nyttor fatt stéllas mot varandra i olika lagen inom omradet. Malbilden har dock
varit att Iamna ett forslag till utveckling som i sin helhet svarar pa bade det
politiska uppdraget och mot stadens styrning i sa hog grad som majligt.

2.2.1 Hallbarhet

Genom samordningsarbetet har fem mal for hallbar omstéllning —
héllbarhetsmal” — tagits fram. Dessa tar utgangspunkt i stadens styrande
dokument, daribland milj6- och klimatprogrammet och idrottsprogrammet samt
utifran etablerade effektmal, nyttor, krav och kriterier. De fem hallbarhetsmalen
omfattar omraden dar det finns tydliga synergieffekter att hamta i att arbeta
gemensamt, dar det finns stor potential att uppna kvalitativa varden och/eller
dar det finns stor potential att gora kostnadsbesparingar ur ett
livscykelperspektiv.

Hallbarhetsmalen indikerar takt och tempo for omstéllningen som etableras
saval i stadens Gvergripande styrning som i de mal som etablerats for
programmet. Samverkan med andra parter inom staden, regionen samt akademi
och naringsliv kommer att fortsatta och tydliggoras framat.

Hallbarhetsmalen stottas av motton — som beskriver effekten av malet ur
boende-/besdkarperspektiv — samt férandringsindikatorer. De fem
hallbarhetsmalen &r:

1. Varldsevenemang och vardagsliv forgyller varandra. Har samlas
manniskor fran nar och fjarran och skapar minnen tillsammans.
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Motto: “Hir trivs jag”. Malet innebar exempelvis att ytor inne och ute
programmeras for bade vardagsliv och evenemang, trygghetsindex, en
gemensam masterplan for innehall i bottenvaningar samt studerar hur
Goteborgs Stads hyresmodell kan appliceras.

2. Satt goteborgarna i rorelse. I evenemangsomradet valkomnas ett
foranderligt utbud av aktiviteter och har skapas lattillgéangliga
platser som stimulerar till rolig motion i vardagen.

Motto: “Var jag an befinner mig far jag lust att réra mig”. Malet
innebar exempelvis att behalla idrottsverksamheterna, addera fler
motionsformer saval organiserade som icke-organiserade, riktat arbete
mot prioriterade malgrupper, aktiva resor, samt anvanda hela processen
for att lyfta halsa och rorelse i samband med héndelser, evenemang etc.

3. Hela evenemangsomradet blir cirkulart. Omradet driver pa for
cirkular livsstil, besoksnaring och byggbransch dar energi, vatten
och material nyttjas resurseffektivt.

Motto: “Mitt besok cir gront”. Malet innebér exempelvis
energieffektiva byggnader och optimerat effektutnyttjande, demontering
av byggnader och att driva pa aterbruksmarknaden i byggsektorn, oka
andelen cirkulerat vatten och utveckla cirkul&ra evenemang.

4. Helastaden i evenemangsomradet. Omradet utvecklas for ett
jamlikt nyttjande av ytor, aktiviteter och evenemang som speglar
befolkningen i Goteborg. Motto: “Hdr far jag vara, hér vill jag vara”.
Malet innebar exempelvis att 6ka andelen flickor i idrott/motion och i
stadsrummet, skapa utbud som attraherar fran hela staden,
malgruppsanpassade platser, trygghetsarbete, inkluderande process och
dialog.

5. Klimatomstéllning som utvecklingskraft. Evenemangsomradet
starker framtida konkurrenskraft och erbjuder evenemang,
verksamheter och vardagsliv med ett klimatavtryck néara noll i hela
vardekedjan. Motto: “Jag dr en del av Goteborgs klimatomstdllning”.
Malet innebér exempelvis att stalla om resvanor i samverkan med
intressenter, addera utbud och funktioner i stadsmiljon, reducera
klimatavtryck fran nybyggnation och forvaltning, metodutveckla
klimatkalkyler for omradesniva, erbjuda klimatneutrala evenemang.

Hallbarhetsmalen implementeras genom konkreta atgéarder inom
komponenterna samt for gemensamma insatser. Atgéarderna kan vara av
skiftande karaktér, som utformning av byggnader och miljoer, processmassiga
aktiviteter, innehall och utbud, avtal, hyresmodeller, intressentsamverkan/dialog
eller samverkansprojekt med néringslivet. Genom inriktningsbesluten skapas
forutsattningar for fortsatt arbete och implementering av hallbarhetsmalen.

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”

12 (38)

2024-11-04
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Mobilitets- och logistikfunktioner

KLIMATPAVERKAN | ETT LIVSCYKELPERSPEKTIV
Klimatomstallning som utvecklingskraft

2.2.2 Kulturhistoriska varden

| arbetet finns kulturhistoriska véarden att ta hansyn till, inom omradet och med
hansyn till kringliggande geografi. Sadana varden finns exempelvis i
Burgardens landeri, Garda, arkeologiska fynd inom Burgardsparken,
Valhallabadet, Stenstaden med mera (se vidare i planprogrammet). Dessa
beskrivs vidare i planprogrammet och hur dessa omhandertas hanteras inom det
gemensamma planeringsarbetet, pagaende arbete med detaljplaner samt inom
berérda komponenter - for att undersdka hur kulturvarden kan tas om hand i
fortsatt planering och genomférande.
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3.1

Forslag till utveckling av
evenemangsomradet

Samlat forslag for evenemangsomradet

Det samlade forslaget for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet
presenteras nedan, utifran den inriktning som formulerats i planprogrammet,
tillsammans med de avvagningar och prioriteringar som gjorts utifran
kommunfullméktiges uppdrag.

Hur forslaget uppfyller uppsatta mal i form av krav, kriterier, effektmal och
nyttor redogors for samt forslagets dvergripande ekonomiska konsekvenser.

3.1.1 Utgangspunkter i planprogrammet

Programomradet ska utvecklas med service, bostader, park och grona strak.
Omradet ska utvecklas med hog kvalitet och utgora en attraktiv stadsmiljo bade
vid evenemang och i vardagslivet.

Omradet ligger inom stadsdelen Heden mellan Skanegatan och Mélndalsan. |
norr avgransas programomradet av Ullevi och i séder av Svenska Massan.

Uppdraget samt exploateringsintresset i omradet innebar ett behov av att bygga
pa hojden. Det behovs ocksa for att medverka till en forbattrad
exploateringsekonomi. Platsens centrala lage och nérheten till noden Korsvagen
motiverar att kunna ga upp i skala for bebyggelsen at sydvast. Samtidigt ligger
omradet invid kéansliga kulturmiljoer och ett behov av att trappa ned skalan mott
norr och mot Gst.

Uppdraget innebér att manga funktioner ska rymmas pa en begransad yta vilket
innebar prioritering mellan olika intressen. Det staller krav pa en effektiv
markanvandning och en hég grad av samnyttjande och samlokalisering av
funktioner.

Uppdraget innebdr i korthet att det ska planeras for en ny arena med annex samt
expansion av Svenska Méssan, i den sodra delen av omradet. Den nya arenan
ska ersatta Scandinavium, som kommer att rivas. Omradet norr om
Valhallagatan langs med Molndalsan ska utvecklas som blandstad i
kvartersstruktur ihop med utveckling av ett nytt centralbad. Inom omradet ska
det ocksa planeras for sporthallar. Burgardsparken ska bevaras och utvecklas.
Inom programomradet ska det dven planeras for mojligheten att vid behov
kunna hantera lokaler for kommunal service, samt starka centrums skolors
forutsattningar genom en fjarde sporthall.

Forslaget dverensstammer huvudsakligen med Oversiktsplan for Géteborg,
antagen av kommunfullmaktige 2022-05-19. Oversiktsplanens
utvecklingsstrategi for innerstaden innebér att stadskarnan ska vidgas sa att fler
far mojlighet att ta del av dess utbud och resurser. Evenemangsomradet ska bli
en del av den framtida utvidgade stadskarnan.
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Malsattningen ar att skapa en val sammankopplad stadsdel dar evenemang och
vardagsliv far basta mojliga forutsattningar att utvecklas och samverka.
Kompletteringar ska ske sa att bostader, service och arbetsplatser blandas.
Behov av kommunal service, friytor och offentliga platser ska ocksa tas om
hand.

3.1.2 Omfattning och innehall

Innehall i planprogrammet:

e Multiarena med kringfunktioner (restauranger, butiker och
motesplatser), med kapacitet for 16 000 - 18 000 askadare.

e Annex/kompletterande arena, med kapacitet for 5000 askadare, med
isrink, expansionsytor for Svenska Massan samt en samnyttjad
godslogistiklésning

e Centralbad med motionssim, undervisning, familjebad, tavlingsdel och
hoppbassang, plats for 2000 askadare.

e Fyra sporthallar — ”Valhallasport”, som ocksa kan inrymma annan
verksamhet.

o Mojliggora for forskola med ca 8 avdelningar.

e Handel, hotell, kontor och —bostéader.

e Service- och produktionsyta for Ullevi och kommande arenor, om
10 000 kvm.

e Burgardsparken foreslas fa utvecklade kvaliteter och forbattrade
entréer. En stadsdelslekplats foreslas vid den dstra entrén.

e Burgardsplatsen foreslas utvecklas, bland annat for att forstarka
evenemangsomradets nyttor.

e Utveckling av allman plats, inkl. a-straket, sammankopplande strak och
en bro mot Garda

Forslaget innebér i enlighet med uppdraget att nuvarande Scandinavium och
Valhallabadet rivs. Forskolan som ligger norr om Valhallagatan kommer ocksa
att rivas och ersattas.

De nya straken ska vara gena, tydliga och forbattra orienterbarheten i omradet.
Strak inom och till angransande omraden behover tillskapas, det innebér att
gator och gang- och cykelstrak med olika dignitet skapas.

¢ Valhallagatan utvecklas, gator liksom ett mer finmaskigt nat for gang
och cykel tillkommer utbver ytor for arenafunktionalitet. Gatan
utveckilas till ett stadslivsstrak med métesplatser, levande
bottenvaningar och entréer och angransande ytor till de stérre arenorna.

e Vid Burgardsplatsen méts flera storre strak och platsen har potential att
bli ett aktivt torg och viktig motesplats. Platsen foreslas ges en ny
gestaltning.

e Enny lokalgata i nordsydlig riktning kopplar samman Valhallagatan
med Levgrensvégen.

e Ett nytt strak mellan Garda och Burgardsparken méjliggors genom
Blekestraket, ett nytt parkrum och en ny gang- och cykelbro 6ver
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MdlIndalsan. Straket far en vidare koppling genom parken ut till
Skanegatan. Straket med den nya bron har i studier visat ge god effekt
och ar en viktig lank for att koppla samman Garda med innerstaden.

e Det blagrona straket vid Mélndalsan utvecklas med separat cykelbana,
gangstrak utmed vattnet och vistelseytor.

Utifran markanvandning i Oversiktsplanen innebéar forslaget ett mindre avsteg
da en begransad del av omradet som ar utpekat som stadsdelspark tas i ansprak
for bebyggelse. Detta kompenseras i viss man av tillkommande parkyta med ny
entré och stadsdelslekplats i den Ostra delen av parken.

Inom programomradet finns mark som kommer att omfattas av strandskydd
vilket intrader i samband med att nya detaljplaner upprattas.

3.1.2.1 Ingaende komponenter

Innehallet i det gemensamma samverkansarbetet organiseras i ett antal
komponenter, for att samordna, leda och driva arbetet enligt ordinarie processer,
samordnat med det gemensamma arbetets inriktning och uppdrag.
Komponenterna organiseras i féljande dvergripande omraden:

e PBL-planer (Stadsbyggnadsférvaltningen)

o Exploateringsprojekt (Exploateringsforvaltningen)

e Centralbad och sporthallar (Idrotts- och féreningsforvaltningen)
e Arenaparken (Higab och Got Event)

e Gods och logistik (Stadsbyggnadsférvaltningen)

o Kulturhistoriska véarden Valhallabadet (Stadsledningskontoret)

En mer detaljerad beskrivning av ingadende komponenter inom respektive
omrade finns i bilaga 1.

Innehallet faller ut i tre huvudsakliga inriktningsbeslut i detta skede —
Arenaparken, Centralbad och sporthallar samt Exploatering, enligt avsnitt
1.2.2.

3.1.3 Avvagningar och prioriteringar i férhallande till
uppdrag, effektmal och nyttor

3.1.3.1 Hur forslaget svarar mot effektmal och nyttor samt krav och
kriterier

Effektmal och nyttor etablerar hur det gemensamma arbetet kan verka for att
strava mot staden uppsatta mal och riktlinjer inom programomradet med
utgangspunkt i vad som ska astadkommas pa platsen. De handlar om att stérka
Gateborg som en attraktiv och hallbar destination, skapa en attraktiv stadsmiljo
for besokare, boende och verksamma, bidra till mer valmaende géteborgare
och bidra till en hallbar ekonomisk utveckling for Géteborg och dess naringsliv.
Krav och kriterier sammanfattar den specifika politiska styrningen for
programomradet. Dessa tillsammans har utgjort utgangspunkter for forslaget
som nu presenteras.
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Forslaget till utveckling av evenemangsomradet bedoms vara svara val mot
saval krav och kriterier som effektmal och nyttor. Att planera for ett antal stora
funktioner i omradet genom en konkurrenskraftig, modern arena tillsammans
med sporthallar, ett centralbad och bostéder, och samtidigt utveckla en attraktiv
stadsmiljo som ska halla dver tid med och kring dessa funktioner och 6vrig
omkringliggande stad, innebér samtidigt ett behov av att gora ett antal
prioriteringar och avvagningar, som beskrivs nedan utifran det samlade
forslaget samt darefter utifran vad som ingar i respektive komponent.

3.1.3.2 Avwvégningar och prioriteringar i det samlade forslaget

Det gemensamma forslaget som presenteras &r resultatet av ett antal
avvagningar och prioriteringar, som gjorts utifran en bedémning om hur arbetet
bést svarar mot kommunfullmaktiges uppdrag. Exempel pa sadana évergripande
avvagningar som varit centrala i detta skede ar bland andra nedan fragor.

Utformningen av Valhallagatan som gar mellan norra och sodra kvarteret, dar
gatan ska tjana ett antal syften i att fungera som ett effektivt och samtidigt
attraktivt strak genom omradet. Gatan ska bland annat forsorja de stora
anlaggningarna i omradet med infarter for gods- och logistik, kunna rymma
fotgangare och cyklister, fungera som ett arenatorg och rymma en attraktiv entré
mot anlaggningarna. Att hitta en balanserad och bra 16sning ar komplicerat, dar
olika alternativ ger ett antal och betydande konsekvenser for exempelvis
stadsmiljo, ekonomi, evenemangsfunktionalitet och mobilitet inom och till/fran
omradet. Fragan kan komma att behdva fordjupas och arbetas vidare med
ytterligare i kommande arbeten.

Forslaget till utformning av det norra kvarteret innebér att serviceytan som idag
ligger beldgen i 6vre delen av norra kvarteret minskas, till fordel for att
mojliggora byggandet av bostéder, kontor och kommunal service. Det finns ett
antal avvéagningar som gjorts i arbetet, dar serviceytan &r identifierad som en
central funktion for att sékra fungerande arenor (nya inom omradet samt
Ullevi), medan omradet dar dagens serviceyta samtidigt till del behévs bland
annat for att kunna tillskapa bland annat bostadsmajligheter i omradet. Parterna
ar 6verens om att tillganglig yta inom omradet minskas fran 18 000 kvm till

10 000 kvm med utgangspunkt i att radigheten for evenemangen, for dessa

10 000 kvm, sakras i det fortsatta arbetet. Konsekvenserna av minskad
serviceyta i naromradet innebar bland annat att kompletterande ytor behdver
sakras utanfor omradet for att mojliggora storre evenemang och uppratthalla
konkurrenskraften. Fortsatt arbete pagar for att etablera ett forslag med
avvagningar mellan de olika funktioner som har behov av ytan.

Centralbadets utformning &r ett resultat av avvagningar mellan behovet av att
skapa strak och rorlighet inom omradet och en utveckling av staden och dess
struktur pa ett satt som haller dver tid, gentemot funktionskrav i byggnationen
och anvandandet av ett bad. Badanlaggningen blev som féljd av detta en
byggnad som &r delad 6ver den nya lokalgata som planeras mellan
Valhallagatan och Levgrensvagen.
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Storlek och skala pa omradets centrala anlaggningar &r ocksa i en niva som ar
ovanlig inom staden — dels utifran anlaggningarnas funktion och karaktar, dels
utifran den av politiken uttryckta riktningen om en hog exploateringsgrad. De
logistikfloden som gar igenom omradet och behdvs for att forsorja
anlaggningarna kraver ocksa avvéagningar mot andra funktioner, behov och
varden inom omradet.

De kulturvéarden som ryms inom programomradet genom bland annat
Valhallabadet, Burgardens landeri, métet med Stenstaden, och arkeologiska
varden har tagits hansyn till i detta forslag och i 16pande arbete. Samtidigt kan
dessa komma att paverka forslagets utformning ytterligare, exempelvis utifran i
vilken utstréckning byggratter & mojliga i norra kvarteret och hur hoga
byggnader sdra kvarteret mot Burgardsplatsen kan rymma och bedémas
lampliga.

Aven behovet av kommunal service i form av skola/férskola och vad som bast
ryms inom omradet eller vad som kan omhéndertas genom andra atgarder i
centrum har varit en kritisk frga. Parternas gemensamma arbete visar pa ett
behov av framfor allt forskola. | fortsatt planering finns darfor mojlighet till
forskola kvar, medan behovet av investering av grundskola eventuellt utgar
genom en mojlig rockadldsning i stadens dvriga lokaler i centrum. En inriktning
mot forskola i fortsatt arbete innebar ocksa béttre forutséttningar att sakra
arenornas funktionalitet genom en flexibel service- och produktionsyta.

Dessa aspekter har tagits hansyn till i gestaltningen och inriktningen i
planprogrammet. Utéver dessa har ett antal avvagningar gjorts utifran
ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet, som paverkar omradets utformning
och innehall. Exempel pa fragor centrala i pagaende arbete ar exempelvis hur
flera olika verksamheter kan rymmas inom omradet, hur grona tak kan
anvandas och hur omradet programmeras for att goras tillgangligt inom och
utanfor anlaggningar for alla géteborgare. Se vidare om hallbarhetsarbetet i
avsnitt 2.2.1.

3.1.3.1 Specifika avvagningar, méjligheter och vagval inom
komponenterna

Det samlade forslaget baseras pa en dversiktlig och grundlaggande leverans av
funktioner, ambitionsniva och omfattning av respektive komponent.

Inom dessa komponenter gar det att gora justeringar av omfattning eller
ambitionsniva for att justera den ekonomiska omfattningen eller graden av
nyttorealisering. Det kan avse bade hela anlaggningsdelar eller funktioner som
gar att dra ur eller lagga till och funktioner dar omfattningen pa atgarderna mer
steglost kan skruvas upp eller ner beroende pa efterstravade ambitioner.

Knutet till respektive komponent, foretradelsevis avseende arenafunktionerna,
centralbad och idrottshallar, aterfinns resonemang om mojliga atgéarder och
vagval for att komplettera eller anpassa ambitionsnivan. Dessa atgarder och
vagval bedoms kunna genomforas utan att det medfor vasentlig paverkan pa det
samlade forslaget som helhet eller medfér betydande konsekvenser for andra
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komponenter och leveranser (se vidare beskrivning i respektive komponents
investeringsbeskrivning, under avsnitt 3.2.).

3.1.4 Ekonomiska forutsattningar och konsekvenser

Nedan foljer en samlad beskrivning av vasentliga utgangspunkter och
avvagningar for de bedémda ekonomiska konsekvenser som foljer av
omfattning och ambitionsniva for foreslagna investeringar och atgarder.
Konsekvenserna beskriver dels investeringarnas omfattning, men framfor allt de
arliga kostnads- och resultateffekterna for stadens parter.

3.1.4.1 Finansiellt sammanhang

Utvecklingen av arenaomradet medfor att en rad av stadens verksamheter
ansvarar for atgarder och framtida férvaltning av komponenter och funktioner
inom omradet. Dels som huvudman for diverse anlaggningstyper, och dels med
olika delar av stadens ekonomier och finansieringstyper.

Stadens ndmnder och styrelser parter agerar i olika verksamhets-/affarslogiker
men aven under olika juridiska och ekonomistyrningsmassiga forutsattningar,
vilket medfor att sa val parternas olika investeringsekonomier och
driftkonsekvenser beh6ver héllas isar. Aven géllande lagstiftning och
redovisningsregler medfor att de ekonomiska flodena behdver hallas isar mellan
olika parter da det inte ar mojligt att forflytta inkomster och utgifter mellan
parterna inom ramen for ett och samma projekt. Darmed utgar parternas
samlade beskrivning av de finansiella och ekonomiska férutsattningarna och
atagandena fran en redovisning kring konsekvenserna for respektive
komponent/ekonomiskt sammanhang eller organisation.

Illustrationen nedan forsoker beskriva stadens olika parters
investeringsverksamhet som kan kopplas till stadens olika ataganden och
initiativ och delvis aven utifran stadens olika ekonomiska logiker och

7 a
- - - P Goteborgs
Investeringar i stadsutvecklingen 4 Stad
Mark och kvartersmarksutveckling for att skapa
byggbar/forséljningsbar mark
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Investeringsvolymerna och férdelningen av ansvar synliggor framfor allt
omfattning pa atgarderna och den ekonomiska ansvarsfordelningen for
upprattandet av respektive komponent. Ur parternas perspektiv ar det snarare de
langsiktiga ekonomiska drifteffekterna och de ekonomiska atagandena och
riskerna som behover vara fokus i varderingen av den fortsatta
planeringsinriktningen.

Det ar dven inom ramen for de langsiktiga drift- och resultatkonsekvenserna
som det finns vagval att redan i ett tidigt skede ta stéllning till avseende
ekonomisk ansvarsfordelning, affarsmodeller och finansieringsuppléagg, for att
optimera stadens samlade belastning och férmaga att bara stadens samlade
atagande langsiktigt.

Det medfor darmed att forslag till omfattning, kvaliteter eller ekonomisk
ansvarsfordelning inte ar optimerad for respektive komponent och part utan
aven utifran ett forsok att optimera de ekonomiska forutséttningarna for staden
som helhet, framfor allt ur ett langsiktigt driftperspektiv.

3.1.4.2 Berakningsgrunder och utgangspunkter

For att skapa liknande upplégg avseende bedémning och redovisning av de
ekonomiska konsekvenserna utgar respektive parts redogdérelse fran nagra
gemensamma grundlaggande kalkylmassiga utgangspunkter.

Samtliga belopp utgar fran 2024 ars prisniva om inget annat framgar. Dels for
att skapa jamférelse mellan komponenterna, dels for att inte bygga in
konjunkturméssiga osékerheter i beskrivna volymer och effekter. Men det
innebar samtidigt att index- och prisutveckling kommer att forandra de faktiska
utfallen 6ver tid i I6pande prisnivaer da exploateringen och investeringarna
kommer att genomforas 6ver en lang tidsperiod.

Samtliga volymer, bade vad det galler investeringar och driftkonsekvenser
beskrivs i relativt breda spann for att inte aterspegla en storre sakerhet i
ekonomiska bedémningar och vérderingar &n vad som ar mojligt i detta skede.
Spannen utgar fran en bedémning av sannolik ekonomisk omfattning och
konsekvenser med utgangspunkt i de osdkerheter som kvarstar i denna fas av
planeringen. Spannen avser darfor att inrymma dessa osékerheter, som
forvantas minska i takt med den fortsatta planeringen, genomférande av
kvalificerade gestaltningsprocesser och infor ett slutligt genomférandebeslut.
Bedomningarna innehaller bade generella osékerheter och riskpaslag utifran
planeringslaget.

Bedomningar av kapitalkostnader, avskrivningar och réantor, utgar fran parternas
ordinarie kalkylmodeller och kan darfor skifta i exempelvis genomsnittliga
avskrivningstider. Internranteberakningar baseras pa rantenivaer i dagens
rantemiljo med i storleksordningen 2-3 procent, som dven aterspeglas i
beréknade interna hyresnivaer.

Bedomda driftkostnader och hyresnivaer baseras pa en grov bild av kostnader
nar anlaggningarna ar fardigstallda och full verksamhet ar i gng. Bedémning
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av hyror i 6vrigt mellan stadens parter utgar fran befintliga hyresmodeller i
staden fOr denna typ av specialanlaggningar.

| de bedémda grundscenarierna utgar intaktsflédena utifran att maximal
marknadshyra kan tas ut for de kommersiella lokalerna.

De ekonomiska bedémningarna utgdr fran en rad interna mellanhavanden
mellan stadens parter inte minst vad det géller hanteringen av markforvarv och
markupplatelser. | detta planeringsskede baseras de ekonomiska bedémningarna
mellan exploateringsndmnden och Higab pa att marken for Arena, Annex och
Hotellfunktionen forvérvas av Higab for ett initialt markvarde som innefattar
finansieringen for utbyggnad av allmén plats. | gdngse ordning kommer
forhandling ske i ett senare skede mellan parterna, vilket kan paverka den
slutliga prissattningen, val av upplatelseform och darmed hyresnivan mot Got
Event.

| den sa kallade ryggraden” — den gemensamma logistikanlaggning som servar
sodra kvarterets stora arenaanlaggningar, antas en del inga i en
gemensamhetsanlaggning dar vissa delar tillfaller Got Event och vissa delar
tillfaller Svenska Méssan. | nuléget &r inte fordelningen och finansieringen av
dessa ytor faststalld och medfor darmed viss osékerhet i de ekonomiska
beddémningarna.

Exploateringsekonomin baseras pa de utgangspunkter som ligger till grund for
planprogrammets samradshandlingar. Byggratterna &r i dagslaget inte slutligt
definierade utifran innehall och marknadsvardet skiljer sig mellan olika
andamal. Samtidigt finns det osakerhet i hur stora byggrattsvolymer i den norra
detaljplanen som kan maximeras med hénsyn till kulturhistoriska vérden i
Burgardsparken och hantering av serviceytan. Det finns darfor en stor
osékerhetsfaktor i intdktsbedomningarna.

3.1.4.3 Ekonomiska konsekvenser som f6ljd av vasentliga avvagningar

Ovan under avsnitt 3.1.3 redovisas vasentliga avvagningar och kompromisser
for det samlade forslaget som helhet, vagval som dven paverkar de ekonomiska
forutsattningarna.

Vasentliga avvagningar som paverkar dven de investeringsmassiga
forutsattningarna ar bland annat delningen av badets lokaliteter, som &r en
fordyrande atgard, men dar nyttorealiseringen som helhet bedéms vaga upp
dessa konsekvenser.

De stora byggrattsvolymer som arenafunktioner, centralbad och idrottshallar tar
i ansprak innebér en begransning och utmaning att skapa betydande volymer av
externa byggratter for verksamheter och bostéder, trots en hdg
exploateringsgrad. Det medfor begransade mojligheter till externa
exploateringsinkomster for att finansiera utbyggnaden.
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3.1.4.4 Sammanstallning av ekonomiska bedémningar

Nedan presenteras en summerad bild av investeringsforutsattningar for samtliga
komponenter dar en fordjupad redovisning avseende aktuell komponent
redovisas i kapitel 3.2.

3.1.4.4.1 Exploateringsinvesteringar

Investering

Exploateringsinkomster 600 - 850
Kvartersmarksutveckling 160 - 270
Utbyggnad Allman plats 460 - 740
Risk 80-130
Exploateringsutgifter (avrundat) 700-1 200
Driftkonsekvenser

Arliga tillkommande driftkonsekvenser 20-40

Beddmningen avseende exploateringsekonomin indikerar att markforséljningar
och exploateringsbidrag inte tacker de exploateringsatgarder som foljer av att
iordningstélla byggbar mark och bygga ut allmén plats.

Tillkommande drift- och kapitalkostnadseffekter till foljd av exploateringen
belastar i slutdndan stadsmiljondmndens kommunbidragsfinansierade
verksamhet. I det redovisade spannet for driftkonsekvenser ingar aven
eventuellt tillkommande atgarder vid Burgardsplatsen och Gardabron, som dock
ligger utanfor exploateringsinvesteringarna ovan.

3.1.4.4.2 Centralbad och idrottshallar
Centralbad och idrottshallar (mnkr)

Investering
Centralbad 2 000-2 300
Sporthallar 500 - 600
Kommersiella lokaler och kontor 300 - 500

2 800-3400
Driftkonsekvenser
Fastighetskostnader 200-220
Verksamhetskostnader 120-150
Verksamhetsintakter 60 - 80
Arliga tillkommande driftkonsekvenser 240-310

De tillkommande arliga driftkonsekvenserna medfor en tillkommande
kostnadsbelastning for idrott- och féreningsndmndens
kommunbidragsfinansierade verksamhet med i storleksordningen 240 — 310
mnkr. D& placeringen av nytt centralbad och ersattningen av befintliga
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idrottshallar i omradet dvergar fran dgande, drift och forvaltning i
stadshuskoncernens regi till nAmndsorganisationen innebér det fullt
tillkommande kostnader, da det inte ersatter nagra befintliga anlaggningar i
ndmndens nuvarande verksamhet.

3.1.4.4.3 Arena och Annex (inkl Hotell och Kommersiella tillagg)

Investering

Arena och Annex inklusive logistiklosning och

kringfunktioner 6 500 -7 500
Hotell och kommersiella tillagg 2 000-2500

Driftkonsekvenser

Resultatpaverkan Arena och Annex 0
Resultatpdverkan Hotell och kommersiella tillagg +5--20
Arliga tillkommande resultatpaverkan +5--20

Resultatpaverkan for Arena och Annex baseras pa att Got Event bar Higabs
totala kostnader éver tid genom hyresersattning med produktionskostnadshyra.
Med utgangspunkt i investeringsvolymerna uppgar bedémd arlig hyresniva till
340-390 mnkr per ar.

Driftnettot inklusive rantekostnader for det kommersiella tillagget bedéms till
ca 30-45 mnkr arligen, men inkluderas &ven avskrivningarna medfor det en
arlig resultatpaverkan pa 5 mnkr till -20 mnkr.

Eventuella nedskrivningsbehov beddms enbart knytas till de kommersiella
delarna av investeringarna och omfatta ett behov av nedskrivningar om ca 0,4
mdkr vid en investering i spannets 6vre del.

3.1.4.4.4 Arenaoperator (Got Event)

Arenaoperator (mnkr)

Investering
Arenafunktioner (installationer) 200 -250

Driftkonsekvenser

Driftnetto ny arena och annex 300 - 340
Minskat driftnetto befintliga anlaggningar 50
Arliga tillkommande driftkonsekvenser 250 - 290

Foreslagen inriktning for arenaparken indikerar en negativ resultatpaverkan om
300-340 mnkr. Nuvarande arenafunktioner och anlaggningar i omradet
genererar i dagslaget ett koncernbidragsbehov om cirka 50 mnkr arligen.

De nya arenorna medfor darmed ett tillkommande finansieringsbehov med ett
utokat koncernbidrag fran 6vriga stadshuskoncernen motsvarande 250 — 290
mnkr arligen.
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3.1.4.5 Ovriga dtaganden inom kommunkoncernen

Knutet till en fortsatt planeringsinriktning enligt ovan forutsatter utvecklingen
eller medfor stadsutvecklingen investeringar och atgarder inom staden i dvrigt,
atgarder som inte redovisas inom ramen for de ekonomiska konsekvenserna
ovan.

Lokaler/anlaggningar for kommunal service

Eventuell etablering av forskola inom programomradet hanteras inom ramen for
ordinarie verksamhets- och lokalplanering. Investering i férskola uppgar i
dagslaget till i storleksordningen 100-110 mnkr.

Erséttning for Valhalla IP hanteras inom ramen for idrotts- och
foreningsndmndens ordinarie uppdrag och investeringsplanering/prioriteringar
bade pa kort och langre sikt.

Utveckling av stadsmiljon i den befintliga staden

Eventuellt ytterligare bro 6ver Molndalsan mot Garda och eventuell utveckling
av Burgardsplatsen for att forstarka kopplingen mellan arenaomradet och den
befintliga staden avses att hanteras och far prioriteras inom ramen for den
ordinarie investeringsplaneringen inom stadsmiljonamndens ansvarsomrade
Investeringar i infrastrukturatgarder som inte ingar i exploateringsekonomin
bedoms till i storleksordningen 100-240 mnkr beroende pa omfattning och
inom bedomt spann. Driftkonsekvenserna for dessa atgarder ingar dock i
drifteffekter for tillkommande allméan platsatgarder inom
exploateringsekonomin ovan.

Ovrig teknisk infrastruktur

Utbyggnad av lokalt VA inom utbyggnadsomradet hanteras inom ramen for
ordinarie modeller och beskrivs inom ramen for den samlade
exploateringsverksamheten i kapitel 3.2.3. Eventuella atgarder pa natet i 6vrigt
forvantas hanteras inom ramen for den ordinarie verksamhets- och
investeringsplaneringen.

Atgarder avseende eventuell kyla, fjarrvarme och el utifrén Goteborg Energis
natdgarroll forvantas hanteras inom ramen for bolagets ordinarie verksamhets-
och investeringsplanering och inom ramen for ordinarie affarsupplédgg och
affarsmodeller.

3.1.4.6 Turismekonomiska bedémningar

Som del av planeringen har Goteborg & Co beddmt de turismekonomiska
effekterna och mojligheterna for att komplettera de kommunalekonomiska
effekterna av foreslagna atgarder.

Destinationen Goteborg ar nu tillbaka pa besokarvolymer i paritet med ar 2019,
fore pandemin. Det innebér ocksa att den arliga turismekonomiska effekten, det
vill sdga vad turisterna pa destinationen konsumerar tillsammans under ett ar,
beddms vara minst 35 mdkr.
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Madten och kongresser samt evenemang inom exempelvis kultur och idrott &r
viktiga kommersiella segment som driver internationella besokarfloden till
destinationen. Totalt beddms den direkta turismekonomiska omsattningen vara
ca 15 mdkr inom dessa segment, varav minst 10 mdkr arligen (normalt) skapas
genom Svenska Massans, Lisebergs och Got Events verksamhet och
arrangemang.

Den sammanlagda beréknade turismekonomiska effekten for dagens
arenaomrade ar ca 2,2 mdkr arligen. Arenaomradet avser da Scandinavium,
Ullevi och Gamla Ullevi. Scandinavium star for upp emot 0,8 mdkr av dessa 2,2
mdkr.

Den nya arenans uttkade publikkapacitet ger 6kade besokarvolymer och fler
stora evenemang som attraherar mer langvaga besokare. Det ger i sin tur hogre
belaggning pa boendeanldaggningar och en hogre turistandel. Med den uttkade
publikkapaciteten bedoms den nya arenan ge en arlig turismekonomisk effekt
pa ca 1,3 mdkr. Det ar saledes 0,5 mdkr mer i turistisk omséattning per ar an for
dagens Scandinavium. Beddmningen omfattar inte annexet och évriga
sporthallar, arenor och evenemangsplatser. Dessa arenors turismekonomiska
effekt ar svara att berdkna eftersom det potentiella utbudet av evenemang ar
mycket brett, samt att arenorna kommer att mojliggora att befintliga arliga
evenemang som exempelvis Goteborg Horse Show, Basketfestivalen, Gothia
Cup och Partille World Cup kan véxa ytterligare. En forsiktig uppskattning av
majlig turismekonomisk effekt kopplad till dessa nya mindre arenor och
sporthallar ar 0,1 mdkr arligen. Det innebér att det framtida arenaomradets
totala turismekonomiska effekt beréaknas till 2,7-2,8 mdkr arligen mot dagens
2,2 mdkr.

3.1.5 Overgripande tidplan for utbyggnad

Overgripande skeden for utbyggnad presenteras i tidplanen nedan. Denna &r en
sammanfattning av den bastidplan som sammanstalldes i november 2023,
utifran vagvalsbeslutet i KF beslut 2023-06-08. Spannen i tid anger osakerhet
som foljd av beddmningar i tidigt skede och inkluderar risk for fordréjningar i
tidplan, exempelvis som féljd av éverklaganden.
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éve rg ri pande bastidplan * med byggstarter for arenapark samt bad och sport)
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Arenaparken (ersittare for Scandinavium och Lisebergshallen)
Byggstart U Byggstart
ryggrad arenarum
Exploatering Nord (blandstad) L
Exploatering Syd (blandstad)

Erséttning for Valhalla IP (ingar ej i programmet)

Den overgripande bastidplanen bygger pa foljande steg:

* Inriktningsbeslut for centralbad, arenapark och exploatering syd
respektive nord, KF Q1 2025 - osékerhet +/- 1 man
 Intermittenta erséttningslosningar for Valhalla IP &r pa plats Q4 2026 -
osakerhet +/- 3 man
« Detaljplan for norra delen &r antagen Q1 2027 - osékerhet +/- 3 man,
laga kraft senast Q1 2028
o Tilltrade till badhustomten darefter
« Centralbad och sporthallar kan sta fardigt Q1 2031 - osakerhet +/- 1-2
ar
o Valhallabadet kan darefter rivas
« Ny multiarena kan sta fardigt Q3 2034 - osékerhet +/- 1-2 ar
o Scandinavium kan dérefter rivas
« Annexet (ersattning for Lisebergshallen) kan sta fardigt Q3 2036 -
osakerhet +/- 1-2 ar
» Exploatering nord respektive syd kommer att kunna fardigstallas
darefter. | nulaget ar fardigstallandetider for olika delar av évrig
exploatering medvetet inte specificerad, for att sékerstalla flexibilitet i
utbyggnadsskedet och darmed framdrift for nytt centralbad och
arenaparken.
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3.2

Beskrivning av ingdende komponenter och
investeringsobjekt

3.2.1 Centralbad och sporthallar

Ett nytt centralbad som ska ersétta Valhallabadet &r en av de huvudsakliga
delarna i det gemensamma politiska uppdraget kring utvecklingen av
evenemangsomradet. | planeringen for det nya centralbadet ingéar ocksa att
placera nya sporthallar ovanpa badet som ersattningsanlaggningar for Valhalla
sporthallar. Kombinationen av bad och sporthallar skapar en central métesplats
dar manga olika aktiviteter och malgrupper kan samsas, samtidigt som det
frigor yta i andra delar av evenemangsomradet for utveckling av bostader eller
andra verksamheter.

Som beskrivet i avsnitt 1.2.1 ovan sammanfattas effektmal och nyttor for
programmet i en nyttorealiseringsplan. For komponenten centralbad och
sporthallar finns en tydlig koppling till effektmalet att bidra till mer valmaende
goteborgare med goda mojligheter till fysisk aktivitet och féreningsidrott samt
goda mdjligheter for rekreation, sociala méten och upplevelser for allmanheten.
Vidare bidrar anlaggningen till malet om att starka Goteborg som en attraktiv
och hallbar destination genom till exempel battre forutsattningar for elitidrott
och tavlingsverksamhet. Anlaggningen som helhet bidrar till malet om att skapa
en attraktiv stadsmiljo genom bland annat ett val gestaltat omrade.

Pa programniva har dven fem hallbarhetsmal tagits fram, vilka sammanfattas i
avsnitt 2.2.1 ovan. Idrotts- och foreningsforvaltningen kommer ha ett sérskilt
ansvar for malet “sétt gdteborgarna i rorelse” for hela omradet. Har ingar bland
annat att fordjupa strategier for hur omradet mojliggor for ett brett utbud av
aktiviteter som inspirerar till rorelse och riktat arbete mot prioriterade
malgrupper. Samtliga hallbarhetsmal kommer att vara véagledande for den
fortsatta planeringen av centralbad och sporthallar. Malet ”klimatomstéllning
som utvecklingskraft” innebér bland annat fokus pa att reducera klimatavtryck
fran nybyggnationen. Mélet “hela evenemangsomradet blir cirkulért” sétter
ambitioner kring energieffektiva I6sningar vilket blir sérskilt relevant for badet
som dr vildigt energikrdvande. Malen “’vérldsevenemang och vardagsliv
forgyller varandra” samt ”hela staden i evenemangsomradet” innebar
fordjupande analyser av anlaggningens utformning med fokus pa att skapa en
attraktiv och trygg miljo for alla.

Ut6ver malsattningar inom ramen for Arenaprogrammet forhaller sig
planeringen av centralbadet och sporthallarna till malsattningarna i Goteborgs
Stads idrottsprogram 2023-2030. Sarskilt relevant & malet om ett stérre utbud
av idrottsanlaggningar som anvands jamlikt med prioriterade strategier kring till
exempel strategiska lokaliseringar och flexibel utformning genom
samlokalisering och samnyttjande. Programmets mal om ett bredare utbud av
idrottsevenemang och en stark elitidrott &r ocksa vagledande for planeringen.

Behovet av ett nytt centralbad som ska ersétta VValhallabadet har konstaterats i
flera tidigare politiska uppdrag. Kommunfullméktige beslutade 2020-03-19 818
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att idrotts- och foreningsnamnden skulle ansvara for planeringsarbetet. | det
bakomliggande yrkandet framgick att storlek, innehall och utformning for ett
kommande centralbad ska vara i enlighet med den av kommunfullmaktige
antagna Strategi for Goteborgs sim- och badanlaggningar. | badstrategin
framgar att ett centralbad ska ha okad kapacitet for simundervisning och
motionsverksamhet, kunna vara anpassad till féreningslivets behov och kunna
arrangera SM-tavlingar for simidrotten. Strategin konstaterar att ett nytt
centralbad darmed innehaller darmed tva 50-metersbasséanger, tva
undervisnings-/varmbassanger samt 2 000 laktarplatser. I yrkandet framgar
ocksa att anlaggningen ska planeras utifran ett brett malgruppsperspektiv och
inkludera faciliteter for sa val motionarer som goteborgare i allmanhet.

Kommunfullmaktige beslutade att placera centralbadet inom
evenemangsomradet 2022-04-28 §16. VVagvalsbeslutet 2023-06-18 8§15
fortydligade inriktningen i uppdraget och dar fick ocksa idrotts- och
foreningsndamnden i uppdrag att omhanderta ersattningsbehovet av Valhalla
sporthallar.

Utifran den politiska bakgrunden &r det en forutséttning i planeringen &r att det
nya centralbadet ska motsvara Valhallabadets kvalitet och utbud. Samtidigt ska
det nya badet innebéra en uppdatering och modernisering av befintlig
anlaggning som motsvarar dagens verksamhetskrav. Detta innebér bland annat
en Okad kapacitet for bade simundervisning och motionsverksamhet, samt
mojlighet till tavlingsverksamhet pa SM-niva i simidrott. Ytterligare en
utgangspunkt &r att badet ska locka en bred malgrupp med varierande behov.
Anlaggningen behover darfor innehalla ett flertal faciliteter och bassanger.

De nya sporthallarna ska ersatta Valhalla sporthallar som idag utgors av tre
sporthallar, dar A-hallen &r den storsta hallen med askadarplatser for 450
sittande personer. | befintlig anlaggning finns ocksa lokaler fér brottning och
karate som hyrs av foreningar. Pa samma satt som for badet &r utgangspunkten
for planeringen av sporthallsdelen att motsvara dagens kvalitet och utbud men
samtidigt ta hojd for en modernisering och kapacitetsokning utifran dagens
verksamhetskrav. Planeringen innefattar darfor bland annat forstarkta
mojligheter till elitidrott och evenemang genom utékning av laktarplatser och
elitanpassning i utrustningen av A-hallen. | forslaget méjliggors ocksa for en
utékning for skolidrott och breddidrott genom den tillkommande D-hallen.

Planeringen for den nya anlaggningen bygger pa den uppdaterade
behovsbeskrivning som forvaltningen tagit fram i dialog med féreningslivet pa
forbundsniva och andra intressenter. Behovsbeskrivningen fokuserar pa behovet
av olika funktioner i anlaggningen utifran bade ett malgrupps- och
verksamhetsperspektiv. Vidare har 6vergripande volymer och skisser for
anlaggningen specificerats i en forstudie. Forstudien ligger till grund for de
ekonomiska bedémningarna som tagits fram i detta skede.

Genom behovsbeskrivning och forstudie finns en inriktning for anldggningens
storlek och funktioner. Samtidigt krédvs ett fortsatt arbete med att ta fram
handlingar och planera for anlaggningen pa en mer detaljerad niva. For
utformningen av anldggningen kommer det att genomféras en arkitekttavling, i
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enlighet med stadens arkitekturpolicy dar ambitionen ar att Géteborg ska vara
en modig forebild inom arkitektur. Anlaggningens utformning och funktioner
kommer darmed specificeras ytterligare i det interna arbetet med att ta fram
handlingar for ett tavlingsprogram samt i bearbetningen av det vinnande
tavlingsforslaget.

Utifran nuvarande behovsbeskrivning samt forstudie foreslas anlaggningen
bland annat innehalla:

e En 50-metersbassang for tavling och traning med en laktarkapacitet for
minst 2000 personer som majliggor for simtavlingar pa hogre nivaer.

e En ytterligare 50-metersbassang for motionssim och tréning.

e Tva undervisningshassanger for att tillgodose behoven av bland annat
simskoleverksamhet. Bassangerna ska ha héj- och sénkbar botten vilket
innebar anpassning for olika nivaer och grupper.

e En hoppbassang som mojliggdr en méngd olika aktiviteter inklusive
simhopp, konstsim, undervattensrugby och dykning, samt motionssim
nar bassangrummet ej nyttjas for tavling och tréning.

e Familjebad med ytor for lek- och varmpooler for att tillgodose behoven
hos familjer och en bredare publik.

e Yitterligare funktioner som bastu/relax, gym och grupptraningsytor,
samt en restaurang och/eller caféer for att méta behoven hos en bred
publik med varierande aldersgrupper och intressen.

e En fullmattshall med en storre laktarkapacitet (1500 platser) for att
hantera stérre evenemang och matcher.

e Tre fullmattshallar med mindre laktarkapacitet (150 platser vardera).

e Tréningsytor for karate och brottning.

Sammantaget kommer anlédggningen att utgéra en av stadens storsta
idrottsanlaggningar som majliggor for en bred verksamhet for bade allméanhet
och foreningsliv. Antalet besokare till det nya badet uppskattas dubbleras fran
dagens besokarantal och blir i snitt 3 000 personer dagligen och upp till en
miljon per ar. Sporthallarna forvantas fa ca 1 500 besokare dagligen och ca 600
000 besokare per ar. Med ett jamnt besoksflode under hela dagen och under
hela aret bidrar anlaggningen till att skapa en levande stadsmiljo och utg6ra en
motesplats i omradet.

3.2.1.1 Komponenten som del i dvergripande forslag

Det politiska uppdraget for omradet som helhet innebar att forstarka
evenemangsomradets kapacitet med en ny multiarena och ett nytt centralbad
och utveckla omradet till blandstad. Utvecklingen av omradet ska astadkomma
en mer levande stadsmiljé och méta behoven i den védxande staden.
Evenemangsomradet utgdr en viktig del i ambitionen att Géteborg ska vara en
konkurrenskraftig evenemangs- och besoksstad. Planeringen for respektive
komponent i utvecklingen av omradet behéver férhalla sig till styrningen i det
gemensamma politiska uppdraget som sammanfattas avsnitt 1.2.1.3 ovan i form
av krav och kriterier. FOr planeringen av komponenten centralbad och
sporthallar har detta inneburit nagra justeringar och anpassningar.
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En inriktning i det politiska uppdraget &r att utvecklingen i omradet ska
efterstrava kostnadseffektivitet och mojligheter att 6ka intakter ska ses over. |
kommunfullmaktiges vagvalsbeslut 2023-06-08 §15 framgar att
exploateringsforvaltningen tillsammans med bertrda parter i arenaprogrammet
ska prova olika typer av okad exploatering pa hojden och pa arenakropparna.
Prévning ska ske av saval lamplighet som ekonomiska fordelar i att bygga
exempelvis kontorsytor, studentbostéder eller andra verksamheter.

For centralbadets del provades exploatering i ett tidigt skede genom bland annat
bostader i anslutning till badet. P& grund av de utmaningar som finns kopplat till
tredimensionell fastighetsbildning beddmdes lampligheten for samlokalisering
mellan en sim- och badanlaggning och bostader som Iag. En alternativ 16sning
blev darfor att placera ersattningshallar for Valhalla sporthallar ovanpa badet.
Placeringen av hallarna ovanpa badet innebér en flytt av sporthallarna fran
nuvarande placering i sodra delen till norra delen av planomradet. Genom att
frigéra yta i den sodra delen av planomradet 6kar mojligheterna for exploatering
dar motsvarande cirka 100 bostader.

Samtidigt finns fortfarande en inriktning inom ramen for arenaprogrammets
uppdrag att prova ytterligare exploatering i norra delen. I nuvarande forslag for
komponenten centralbad och sporthallar ingar planering for kontorslokaler
ovanpa badet, dar exempelvis stadens forvaltningar eller bolag skulle kunna
utgdra hyresgaster.

Bland kriterierna i det gemensamma politiska uppdraget finns ocksa
inriktningen att skapa en levande stadsdel med trygga gatumiljoer och en
stadsdel med liv och rorelse. Arenorna och anldggningarna inom omradet ska ha
levande bottenvaningar dar andra verksamheter kan lokaliseras. Valhallagatan
ska utvecklas till ett stadslivsstrak med olika métesplatser. For att mojliggora
for levande bottenvaningar placeras baddelen en vaning upp fran entréplan.
Entréplanet pa anlaggningen har verksamhetslokaler mot gatan och langre in
utgdrs planet av teknik under och omkring bassénger.

Programmet har en malséttning om en attraktiv stadsmiljo, som ar trygg och
lustfylld att vistas i, med tydliga strak och med lagom stora kvarter. For att
uppna denna mer finmaskiga struktur planeras for en lokalgata som kopplar
samman Valhallagatan och Levgrensvégen. Detta innebdr att centralbadet inte
kan byggas i en sammanhangande huskropp utan behover delas upp i tva
separata byggnader. Badet delas upp i tva kvarter pa varsin sida om den nya
gatan. Badets olika delar lankas samman med forbindelsegangar éver gatan.

3.2.1.2 Konsekvenser av forslaget

3.2.1.2.1 Konsekvenser

De anpassnhingar som gjorts i planeringen av badet utifran det dvergripande
forslaget — att placera idrottshallar ovanpa badet, att flytta upp badet ett
vaningsplan, samt att dela badet pa tva sidor av en gata — innebar framfor allt
ekonomiska konsekvenser men ocksa konsekvenser for den dagliga driften av
verksamheten.
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Placeringen av hallarna ovanpa badet innebér en samlokalisering som bedéms
ge positiva ekonomiska konsekvenser jamfort med kostnaden for att uppfora
bad respektive sporthallar som separata huskroppar inom omradet.
Samlokaliseringen mgjliggor fér en bred verksamhet som kan locka fler
malgrupper. Det finns ocksa mojligheter till vinster for driftverksamheten
genom stordrift dar verksamheterna kan dela pa entréer och andra gemensamma
utrymmen, samt i viss man personal.

Majliggorandet av en levande bottenvaning genom placeringen av badet en
vaning upp bedoms ocksa bidra till positiva ekonomiska konsekvenser.
Verksamhetslokalerna i bottenplan har potential att generera hyresintékter till
marknadsmassiga priser. Det finns ocksa mojligheter att hyra ut lokaler till
andra verksamheter, kommunala eller foreningsdrivna, med mer social
verksamhet, i syfte att forstarka anlaggningen som motesplats. Detta skulle
dock kunna innebdra en stérre andel subventionerade hyror och lagre intékter.
En ytterligare konsekvens av att lyfta upp basséangplanet en vaning ar en
minskad insyn till badet som kan bidra till en tryggare och mer positiv
upplevelse for badets bestkare.

Uppdelningen av badet i tva kvarter med en lokalgata som kopplar samman
Valhallagatan och Levgrensvégen har en tydlig paverkan pa ekonomi och
driftverksamhet. Delningen av badet innebar utdkade kostnader pa grund av
flera faktorer. Anldggningens fotavtryck beréknas 6ka med ca 600 kvadratmeter
till foljd av funktions- och logistikkrav utifran ett delat bad. Okad fasadyta,
forbindelsegangar och dubblering av systeml6sningar ar nagra faktorer som
innebar hogre investeringskostnader. Likasa kravs mer avancerade
systemldsningar kring vatten, varme och energi vilket ocksa &r
kostnadsdrivande faktorer.

Genom badets delning paverkas flodet i lokalerna for bade besokare och
personal. For driftverksamheten innebér det en 6kad méngd personal och
darmed driftkostnader, eftersom det behdver finnas fler resurser for att tacka
bada delarna av badet. Driftkostnaderna beraknas ocksa 6ka pa grund av ckade
uppvarmningskostnader. En positiv konsekvens for verksamheten blir dock en
tydligare uppdelning mellan motionsdelen respektive tavlingsdelen av badet.
Vid evenemang och tavlingar finns méjlighet att genomféra evenemanget
samtidigt som motionsdelen av badet halls 6ppen for allmanheten. Pa
omradesniva bidrar delningen ocksa till en tryggare stadsmiljo, bland annat
genom att undvika stora otrygga ytor pa baksidan av anlaggningen.

3.2.1.2.2 Eventuella ytterligare paverkande faktorer

Nagra ytterligare faktorer ar fortfarande under utredning kopplat till det
gemensamma politiska uppdraget respektive detaljplanearbetet och kan
innebara konsekvenser med ekonomisk paverkan pa komponenten. Det handlar
bland annat om anléggningens placering dar narheten till berget i
Burgardsparken behdver hanteras vilket eventuellt kan innebéra konsekvenser
for byggnationen och medfora 6kade driftskostnader.

En annan fraga som utreds inom ramen for detaljplanearbetet a&r mobilitet och
besoksparkering. Inriktningen i planprogrammet for omradet ar prioritering av
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héllbart resande med minskad tillgang till besoksparkering. Samtidigt behéver
majligheter till angdring, hdmta-lamna eller drop-off-zoner sakras i den fortsatta
planeringen for att majliggora for foreningsverksamheten i anlaggningen.

Slutligen &r fragan om omhandertagandet av Valhallabadets kulturhistoriska
vérden under utredning dar stadsledningskontoret har i uppdrag att ta fram
forslag pa atgarder. Slutsatserna av pagaende utredning kan fa konsekvenser for
den fortsatta planeringen av centralbadet och sporthallarna.

3.2.1.2.3 Beskrivning av ersattningsbehov

En central del i forslaget &r den utbyggnadsordning som mojliggor for att
berdrda verksamheter kan fortsétta vara i drift till dess att en erséttningsbyggnad
ar pa plats. Centralbadet och sporthallarna byggs norr om Valhallagatan mot
Burgardsparken och Valhallabadet respektive Valhalla sporthallar kan vara i
drift fram till den nya anldggningens féardigstallande. Planeringen innebér
ianspraktagande av den mark dar Valhalla IP finns idag. | utbyggnadsordningen
ingar darfor att sakerstalla tillfalliga ersattningslosningar for Valhalla IP innan
byggnation av badet kan paborjas. Erséttningen av Valhalla IP ar en
forutsattning for genomférandet av forslaget men omfattas inte av
planprogrammet da ersattningen behover I6sas utanfor omradet.

Idrotts- och foreningsnamnden planerar for ersattning av Valhalla IP och
investeringsmedel har avsatts i ndmndens investeringsnominering 2025.
Planeringen innebdr en kortsiktig ersattning for att 16sa traningsverksamheten
genom att anlagga en konstgrasplan pa Heden, samt en langsiktig
ersattningsarena for att ge forutsattningar for matchverksamheten. For att sakra
en langsiktig ersattningslosning kravs en samordning med flera av stadens
6vriga nédmnder och bolag.

3.2.2 Bedomning av ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska beddmningarna bestar av investeringskostnader och
driftskostnader. | driftskostnaderna ingar fastighetsrelaterade kostnader
respektive verksamhetsrelaterade kostnader. | den ekonomiska bedémningen
ingar ocksa intakter. Som ovan beskrivet i avsnitt 3.1.4.2. beskrivs samtliga
volymer i spann med utgangspunkt i de osakerheter som kvarstar i denna fas av
planeringen. | takt med att planeringen for anlaggningen blir mer och mer
detaljerad genom framtagande av tavlingsprogram, bearbetning av
tavlingsforslag samt vidare projektering, kommer dven de ekonomiska
beddmningarna att uppdateras och bli mer precisa.

Forstudierapporten med évergripande volymer och skisser ligger till grund for
de ekonomiska beddmningarna i detta skede. Nedan i tabell 1 redovisas
beddmda investeringsvolymer for anldggningen, med separat redovisning av
volymer for centralbad, sporthallar respektive 6vriga lokaler och kontor.
Sammanfattningsvis beddéms investeringskostnaden for anldggningen i ett spann
mellan 2,8 till 3,4 miljarder kronor, dar badet utgor 2 till 2,3 miljarder kronor av
investeringskostnaden och sporthallsdelen star for 500 — 600 miljoner kronor.
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Tabell 1. Investeringsvolymer

Komponent Kvm Investeringsvolym i spann
Centralbad 33500 2 000 mnkr — 2 300 mnkr
Sporthallar (4 hallar + lokaler for 13 000 500 mnkr — 600 mnkr
brottning och kampsport)

Lokaler och kontor 8 300 300 mnkr — 500 mnkr

Total anlaggning 2 800 mnkr — 3 400 mnkr

Kostnaderna utgar fran 2024 ars prisniva. Senast redovisade
investeringsunderlag for ett nytt centralbad behandlades i idrotts- och
foreningsndmnden 2021-11-25 8194 dar den totala projektkostnaden for
placering i evenemangsomradet beraknades till ca 1 657 miljoner kronor utan
antaganden om framtida kostnadsutveckling. De senaste arens
kostnadsutveckling har inneburit hoga indexupprakningar. Beddmningen av
investeringskostnaden for centralbadet i 2024 ars prisniva innebar ingen
betydande 6kning utéver index jamfort med 2021.

Bedomda driftskonsekvenser redovisas i tabell 2 nedan. Kostnaderna bestar av
fastighetsrelaterade kostnader samt verksamhetskostnader.

Tabell 2. Driftskonsekvenser

Typ av kostnad ‘ Beraknad volym i spann
Fastighetsrelaterade kostnader (hyra)

Kapitaltjanstkostnader 170 — 180 mnkr
Underhall och administrativa kostnader 30 — 40 mnkr
Totala fastighetskostnader 200 — 220 mnkr
Verksamhetskostnader

Personal- och driftskostnader 100 — 110 mnkr
Energikostnader och leasingkostnader 20 — 30 mnkr
Totala verksamhetskostnader 120 - 150 mnkr
Verksamhetsintakter

Intékter 60 — 80 mnkr
Total verksamhetnetto -40 - -90 mnkr

Kapitaltjanstkostnader star for den storsta delen av fastighetskostnaderna.
Komponentavskrivningen ger for narvarande en berdknad avskrivningstid pa 30
ar. Forvaltningen har dock paborjat en dversyn av komponentavskrivningen
som kan innebéra langre avskrivningstider. Detta skulle paverka bedomda
volymer genom lagre kapitaltjanstkostnader per ar. Utfallet av Gversynen
kommer att inarbetas i uppdaterade ekonomiska bedémningar i den fortsatta
planeringen av anldggningen och infor framtida beslut om investeringen.

Verksamhetskostnaderna utgors framfor allt av personalkostnader men éven av
energi- och leasingkostnader. | berdkningen av verksamhetskostnader &r
anlaggningens Oppettider beraknade mellan 07.00-22.00, 365 dagar om aret. |
takt med att anldggningens utformning specificeras kommer framfor allt
personalkostnader behéva uppdateras och justeras. Anlédggningens ytor och
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funktioner paverkar floden for bade besokare och personal och ger darmed
konsekvenser for bemanningsplaneringen.

Intakter bedoms uppga till mellan 60 och 80 miljoner kronor per &r. Kontor och
lokaler bedéms kunna hyras ut till marknadsmassiga priser. Intaktsbringande
faktorer blir darmed lokalhyror fran verksamhetslokaler och potentiella
kontorslokaler, intraden fran badverksamheten samt uthyrning till skola och
foreningsliv i bade bad- och sporthallsdelen.

3.2.3 Beskrivning av ytterligare maojligheter

Forslaget for komponenten centralbad och sporthallar &r en samlad bedémning
av vilka funktioner och vilken ambitionsniva som méter kommunfullméktiges
uppdrag, sammanvagt med de avvagningar som gjorts utifran forslaget for
omradet som helhet.

Som beskrivet i avsnitt 3.1.3.1. ovan finns en utgangspunkt i den gemensamma
planeringen &r att det inom respektive komponent ska ga att géra justeringar av
omfattning eller ambitionsniva for att justera den ekonomiska omfattningen
eller graden av nyttorealisering. Det handlar om atgérder i syfte att skala upp
eller skala ner forslaget, till exempel genom att tillfora eller ta bort funktioner.

For komponenten centralbad och sporthallar kan nagra funktioner lyftas ut som
mojliga atgarder i syfte att reducera huvudforslaget. Nedan beskrivs respektive
funktion och syftet med att inkludera funktionen i huvudférslaget, samt en
konsekvensbeskrivning utifran ett ekonomiskt respektive kvalitetsperspektiv.
Ingen av de mojliga atgarderna bedéms ha en vasentlig inverkan pa tidplanen
for omradet som helhet.

| planeringen av baddelen ingar en sammanhallen relaxavdelning med dubbla
bastu och bubbelpooler. Genom att inkludera relaxfunktioner i det nya badet
mots ambitionen om att motsvara Valhallabadets utbud. Valhallabadet
innehaller kallbad, bubbelpool och torr- samt vatbastu i anslutning till
duschutrymmena pa bade dam- och herravdelningen. Ett ytterligare syfte med
planeringen av relaxavdelningen i centralbadet &r att mojliggora for en bredd av
malgrupper. Genom relaxavdelningen far badet en okad attraktivitet for
malgrupper som vill besoka badet for avkoppling och socialt umgénge.

De ekonomiska konsekvenserna av att inte inkludera relaxavdelning uppskattas
till mellan 80 och 100 miljoner kronor i reducerad investeringskostnad. Utifran
ett kvalitetsperspektiv innebdr ett bad utan relaxavdelning minskad attraktivitet
och minskad mojlighet till avkoppling och socialt umgéange.

| baddelen planeras ocksa for familjebadsfunktioner genom till exempel
smabarnshassang, mindre rutschkana, varmpool och vattenlek i olika former.
Valhallabadet innehaller inga sadana funktioner idag. Inkluderingen av
familjebadet motiveras daremot av ambitionen om en mangfunktionell
anlaggning som nar manga malgrupper. Dessutom ger familjebad moéjlighet till
vattenvana genom lek och rorelse i vatten, som kan skapa en viktig grund for
framtida simkunnighet.
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De ekonomiska konsekvenserna av att inte inkludera familjebadsfunktioner
uppskattas till mellan 120 och 150 miljoner kronor i reducerad
investeringskostnad. Utifran ett kvalitetsperspektiv innebér ett alternativ utan
familjebadsfunktioner minskad tillgang till kommunala ytor som mojliggor for
vattenvana och kan ha langsiktig paverkan pa simkunnighet, samt minskad
attraktivitet for besok for allmanheten, i synnerhet barnfamiljer.

I planeringen av sporthallsdelen ingar en forstarkt mojlighet till elitidrott genom
framfor allt A-hallen med l&ktarkapacitet for 1 500 personer. Sporthallsdelen
som helhet med fyra separata hallar bidrar éverlag till att skapa ett attraktivt
kluster av sporthallar for cuper pa olika nivaer for inomhusidrotten. A-hallen
anpassas for elitidrott fullt ut genom bland annat TV-plattform, storre laktare
samt starkare belysning. Sporthallsdelens elitanpassning motiveras bland annat
av malet for omradet att bidra till att starka Géteborg som en attraktiv och
héllbar destination, samt den tankta nyttan av att omradet ska ge béttre
forutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet.

De ekonomiska konsekvenserna av att minska mojligheterna till elitidrott i
sporthallsdelen uppskattas till mellan 20 och 25 miljoner kronor i reducerad
investeringskostnad. Utifran ett kvalitetsperspektiv innebér ett alternativ utan
elitanpassning minskade mojligheter till elitspel och minskad attraktivitet for
arrangorer att valja Géteborg for evenemang. Minskade mojligheter till elitspel i
sporthallarna skulle ocksa ge konsekvenser for Annexet som skulle se ett 6kat
bokningstryck av framfor allt evenemang av mindre storlek &n vad som
egentligen avses i Annexet.

Slutligen ingar i planeringen for sporthallsdelen en fjarde sporthall utéver de tre
sporthallarna som idag ingar i Valhalla sporthallar. B-, C- och D-hallen ar
samtliga anpassade for skola och breddidrott i huvudsak. Utdkningen med en
fjarde hall ar ett effektivt satt att forstarka mojligheterna till idrott for skolor och
foreningsliv i omradet. Dessutom utgor hallarna en resurs for hela staden med
sin tillgangliga lokalisering.

De ekonomiska konsekvenserna av att inte inkludera en fjarde hall i
sporthallsdelen uppskattas till mellan 50 och 70 miljoner kronor i reducerad
investeringskostnad. En jamforelsekostnad for att i ett senare skede tillfora en
separat hall med motsvarande lokalisering uppskattas till mellan 100 och 120
miljoner kronor i 2024 ars prisniva. En ytterligare faktor som paverkar
bedomningen ar den begransade tillgangen pa mark i centrala staden, som
forsvarar for att i ett senare skede tillfora en ytterligare hall i omradet. Utifran
ett kvalitetsperspektiv innebdr ett alternativ utan fjarde sporthall en minskad
tillgang till idrottshallar for skolverksamhet, minskad tillgang till centralt
placerade idrottshallar for foreningslivet, samt potentiellt minskad attraktivitet
for lokalisering av cupverksamhet.

Vid beslut om en atgérd skulle planeringen av anlaggningen som helhet
paverkas. De ekonomiska konsekvenser som redovisas ar en bedomning av
reducerad investeringskostnad per funktion. Ytterligare kostnader kan dock
tillkomma utifran hur atgarderna skulle paverka kringytor som omkladning och
liknande. Driftkostnader paverkas ocksa vid ett eventuellt beslut.
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4 Bilagor

Bilaga 1 Ingaende komponenter

Omréade Ingdende komponenter Komponents-
ansvarig
PBL-planer e Planprogram Stadsbyggnads-

Detaljplan Nord
Detaljplan Syd

férvaltningen

Exploateringsprojekt

¢ Planering Exploatering Syd resp. Nord:

o Projektutveckling Norra Kvarteret

o Projektutveckling Sddra kvarteret

o Ansgkan om tillstand

o Ekonomisk forstudie inkl. uppdragsrapport
Projektering och produktion Syd
Projektering och produktion Nord

Exploaterings-
férvaltningen

Centralbad o Planering Centralbadet: Idrotts- och
o Forstudie bad med sporthallar forenings-
o Gestaltningsforslag forvaltningen
o Forberedelse drift av Centralbad
o Projektering och produktion Centralbad
o Projektering och produktion sporthallar
o Ersattning Valhalla IP
Arenaparken e Planering Arenor: Higab och Got

o Behovsheskrivning Arenakvarteret (Got Event)
o Forbattrad totalkalkyl och konkurrenskraftig
arena utifran ett europeiskt perspektiv (Got
Event)
o Forstudie (Higab)
o Gestaltningsforslag (Higab)
o Behovsbeskrivning Ullevis framtida
funktionalitet (Got Event)
o Projektering och produktion (Higab)
o Arena
o Annex
o ”Blandstad”
o Logistiklésningar Svenska Méssan
o Planering drift av Arenor (Got Event)
o "Samnyttiande Svenska Mdssan”

Event

Gods och logistik

e Samordning av utredningar kring godstrafik och
logistik inom Arenaparken och Svenska Massan
(SBF)

o Gron godstransportplan (SBF)

¢ Godstransporter och logistik till/fran planomradet
(ExF)

o Utredning av stadens trafikala forutsattningar (ExF)

Stadsbyggnads-
forvaltningen,

Kulturhistoriska
varden Valhalla-
badet

o Forslag pA omhandertagande av Valhallabadets
kulturhistoriska varden

Stadslednings-
kontoret
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Stadsledningskontoret
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se
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