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Inriktningsbeslut for exploatering inom
planprogram for ny arena och stadsutveckling
i evenemangsomradet, inom stadsdelen
Heden

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden godkénner for egen del aterrapporteringen som underlag
och forslag till fortsatt planeringsinriktning avseende kommunens exploatering
inom evenemangsomradet.

2. Exploateringsnimnden foresldr kommunfullméktige att besluta om en fortsatt
planeringsinriktning i enlighet med exploateringsndmndens forslag, som del av
en samlad inriktning for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomrédet.

Sammanfattning

Kommunfullméktige har 2022-04-28 gett kommunstyrelsen med flera i uppdrag att
planera for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet. Stadsutvecklingen
forutsitter samverkan mellan ett flertal kommunala forvaltningar och bolag dér
exploateringsforvaltningen ingér. Planprogrammet mojliggor for cirka 300-350 bostiader
samt byggritter for exempelvis kontor och eventuellt hotell eller handel, for vilka
exploateringsforvaltningen ansvarar. Ledning och styrning av utvecklingen av
evenemangsomradet sker genom stadsledningskontoret.

De ekonomiska beddmningarna med de risker och osdkerheter som foreligger ger
sammantaget att sannolikheten &r stor att exploateringsinvesteringarna till foljd av
stadsutvecklingen vid evenemangsomradet kommer att resultera i ett negativt ekonomiskt
resultat. Planprogrammets foreslagna innehall &r att betrakta som ett maximalt alternativ
avseende mojlig byggritt, varfor mojligheterna att mota ett 6nskemél om ytterligare
exploatering inom omradet bedoms vara mycket begransade. Utdver planerade byggrétter
mdjliggors for utveckling av allmén plats. Planprogrammets genomforande planeras
starta omkring 2027 med en genomforandetid som stricker sig dver &tminstone femton ar
framaét.

En hog grad av exploatering, samnyttjande och funktionsblandning &r en barande del av
programforslaget och &r nddvandigt for att programmets uppdrag och innehéll ska 16sas.
Det innebér prioritering mellan olika intressen och medfor kostnadsdrivande 16sningar pa
allmén platsmark ur drift- och forvaltningsperspektiv samt behov av 16sningar for
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exempelvis parkering och social service som inte fullt ut kan hanteras i kommande
detaljplaner utan forutsitter I6sningar i andra delar av staden.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Exploateringsforvaltningen har ett dvergripande ansvar att belysa planprogrammets
ekonomiska konsekvenser for hela staden. Exploateringsndmndens ekonomiska
konsekvenser, savil som Ovriga stadsutvecklande férvaltningars och kommunala
ledningségande bolags bedomda investeringar, till foljd av genomférandet av
planprogrammet redovisas i bilaga 2.

Exploateringsforvaltningen bedéms fa inkomster, genom markforséljning samt
exploateringsbidrag uppgaende till i storleksordningen cirka 600-850 mnkr.
Exploateringsforvaltningens investeringsutgifter for utférande av foreslagna atgérder pa
allmén plats samt for dtgirder som dr nodvéndiga for att mojliggora planerad byggnation
inom kvartersmark bedoms uppgé till cirka 700-1 200 mnkr, med ett troligt utfall
omkring drygt 900 mnkr. Harutover tillkommer investeringsrelaterade driftkostnader
uppgéende till ca 7 mnkr, for vilka medel dskas i investeringsnomineringen i samband
med genomforandebeslut. Planprogrammets exploateringsekonomi skulle kunna uppna en
ekonomi i balans under forutséttning att beddmda inkomster ger ett utfall i paritet med
hogsta bedomda niva samtidigt som kostnaderna bibehalls pé en trolig niva. Detta
antagande &r forenat med stor osékerhet dels utifran byggrétternas slutliga omfattning,
dels pa grund av att exploateringsverksamheten dr exponerad for marknads- och
konjunkturrisker och forutsittningarna for maluppfyllelse ar darmed i stor utstrackning
beroende av konjunkturutvecklingen. Osékerheterna kommer att minska successivt i takt
med fortsatt utredningsarbete och infér kommande genomforandebeslut.
Planprogrammets genomforande planeras starta omkring 2027 med en genomforandetid
som stricker sig dver dtminstone femton ar framat. Genomforandet av planprogrammets
resulterar i en “framtung” ekonomi dér stora investeringar behdver goras 1 ett tidigt skede,
medan planerade inkomster kommer att genereras forst ldngre fram.

Vid en sammanstillning av exploateringsforvaltningens utgifter tillsammans med 6vriga
stadsutvecklande forvaltningars och kommunala ledningsédgande bolags totala bedomda
investeringsutgifter (undantaget idrott- och foreningsfoérvaltningen, vilkas
investeringsekonomi redovisas separat) uppgar dessa samlade investeringsutgifter till
drygt 1 250 mnkr. Kostnader som ingar i denna bedémning &r, utver
exploateringsforvaltningens kostnader, exempelvis stadsfastighetsforvaltningens
bedomda kostnader for nybyggnation av forskola, forvaltningen kretslopp och vattens
kostnader for utbyggnad av ledningsnit samt stadsmiljéforvaltningens kostnader for
overgripande anldggningar inom allmén plats, vilka inte belastar exploateringen.

De investeringar i allmén plats som programmet innebér medfor 6kade arliga
driftkostnader for stadsmiljoforvaltningen, framfor allt i form av kapitalkostnader
avseende rinta och avskrivning. Beddmda arliga driftkonsekvenser uppgar till ca 30 mnkr
arligen.

Mot dessa stadendvergripande kostnader som genereras av genomforandet av
planprogrammet far végas stadens dvergripande ekonomiska intresse av att vara en
konkurrenskraftig evenemangs- och besdksstad och dvriga ekonomiska nyttor som
genereras inom staden som helhet, och 6ver tid, se bilaga 2.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Ur den ekologiska dimensionen finns béde positiva och negativa effekter av
exploateringen. Till stora delar redan exploaterad centralt beligen mark kommer att
anvéndas mer effektivt med fler funktioner for betydligt fler ménniskor &n idag. Redan
gjorda investeringar i infrastruktur och kollektivtrafik kommer nyttjas av expansionen i
omradet. Samtidigt kommer exploateringen inom planprogrammet att innebéara en negativ
miljopéverkan frén byggnationen baserat pé resursanvandning och klimatpaverkan. Ett
hallbarhetsprogram tas fram for omrédet, vilket omfattar allmén plats sdvil som
kommande byggnation pa kvartersmark. Hallbarhetsmalen for programomradet tar
avstamp i stadens styrande dokument och utgor ett stod i arbetet med att omsétta och
forverkliga stadens mél i evenemangsomradet. Programarbetet kommer att inkludera
berdkning av klimatpaverkan fran byggnation, drift och anvéindning med syfte att ge en
helhetsbild av klimatpaverkan och fungera som verktyg for att minska klimatutslapp
enligt stadens overgripande mal. Mobilitetsatgirder sdsom exempelvis grona
transportplaner utreds for att reducera behovet av parkeringsytor och for att mojliggora
for ett héllbart resande till och frdn omrédet.

De allménna platserna ska utformas for att ge goda forutsittningar att uppnd
hallbarhetsmalen. Hallbarhetsmalen ger incitament att prova andra metoder for utbyggnad
av allmain plats &n i normalfallet, t.ex. flytt av trdd och aterbruk av vissa ytor istillet for
nyanldggning. Den befintliga stadsdelsparken, Burgardsparken, tas delvis i ansprak vilket
utgdr en negativ miljopaverkan, men foreslas fa utvecklade kvaliteter, betydande
trygghetsskapande atgérder och forbéttrade entréer. Straket utmed Molndalsan bevaras i
storsta mojliga man avseende vegetation men utvecklas och omdisponeras for att bli mer
tillgdngligt och ges fler vistelsekvaliteter. Burgérdsplatsen foreslas omvandlas frén att
primért vara en trafikyta till att bli ett torg for vistelse. Dessa atgérder &r positiva ur
ekologisk dimension men har &ven en inverkan pa den sociala dimensionen dé det dkar
tillgdngligheten till bla-grona strak i staden.

Beddmning ur social dimension

De héllbarhetsmél som finns uppsatta for programmet har dven ett stort fokus pa att
utformningen av evenemangsomradet bidrar till sociala virden med fokus pé hélsa och
rorelse ur ett jimstélldhets och jamlikhetsperspektiv. Hallbarhetsmélen tar avstamp i
stadens styrande dokument och utgdr ett stod i arbetet att omsétta och forverkliga stadens
mal inom evenemangsomradet.

Ur ett socialt perspektiv finns det bade positiva och negativa aspekter av utvecklingen i
omradet. Huvudsakliga positiva aspekter av forslaget ar att det mojliggors for ett nytt bad
och en ny arena med i princip dubbelt s& manga bad och besok per ar. Den 6kade
blandningen av funktioner och aktivitet 6ver dygnet skapar ocksé forutsattningar for okad
trygghet inom omradet. En hog grad av exploatering, samnyttjande, funktionsblandning
och samordnat arbete med aktiva bottenvaningar 4r en barande del av programforslaget
och ar nodvandigt for att planprogrammets uppdrag och innehall ska kunna 16sas. En
annan effekt av den hoga titheten pé platsen &r att mdngden gronyta per person blir
mindre da utvecklingen kommer att generera tillkommande boende och besokare,
samtidigt som gronytorna inte utdkas. Detta kompenseras till viss del av att gronytornas
kvaliteter starks, men bristen pa yta kan aldrig till fullo kompenseras med kvalitet, pd
grund av Okat slitage nér anvdndarna dr manga. Utveckling av hur allmén plats,
anldggningar och byggnader sammantaget kan skapa mojligheter for spontan rérelse och
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motion utreds i fortsatt arbete. Genom utvecklingen av omradet och de allmédnna
platserna kan evenemangsomrédet knytas samman med den 6vriga staden. Sérskild vikt
kommer att ldggas vid att sikerstélla tillgang till trygga och funktionella platser och strak
dven under en relativt 1dng tidsperiod av byggarbete.

Haéllbarhetsprogrammet ska sédkerstélla att arbetet mot malen sker samordnat, sa att
insatser som ger bist effekt genomfors och da antingen bidrar till att miljé- och
klimatpéverkan minimeras eller till att mdjligheter for en mer héallbar anvéndning av
omradet framdver tas till vara och realiseras. Dessutom kommer arbetet att fungera som
en larande process for hur staden kan arbeta med hallbarhetsperspektiv och att na hogt
uppsatta héllbarhetsmél i stadsutvecklingen.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte ar aktuellt i detta drende.

Bilagor
1. Oversiktskarta / Detaljkarta - planprogrammets utbredning
2. Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut, Program for ny arena och

stadsutveckling i evenemangsomradet.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmaktige

Stadsmiljondmnden

Stadsfastighetsndamnden
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Arendet

Arendet avser beslut om planeringsinriktning for ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet, se bilaga 1 Oversiktskarta och Detaljkarta — planprogrammets
utbredning, vilket bland annat innebar godkdnnande av ekonomisk ram for framtida
exploateringsinvesteringar med anledning av stadsutvecklingen. Stadens samlade
planering och exploateringsnimndens delkomponent av denna helhet redovisas 1 Rapport
— beslutsunderlag inrviktningsbeslut, Program for ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomrddet, se bilaga 2.

Beskrivning av arendet

Bakgrund till arendet

Kommunfullmiktige beslutade vid sammantrade 2022-04-28 att ge kommunstyrelsen,
tillsammans med dévarande stadsutvecklande ndmnder med flera berdrda, i uppdrag att
planera for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet. Utgdngspunkten var att
for att Goteborg ska vara en konkurrenskraftig evenemangs- och besoksstad behovs en
ny, modern multiarena och ett nytt centralbad med stor kapacitet for att mota behovet i en
expansiv stad. For att forstiarka evenemangsomradet foreslas den nya arenan med annex
och sporthallar samt centralbadet ligga i evenemangsomradet. For att skapa en trygg och
trevlig stadsdel ska utgdngspunkten vara att bygga blandstad. Omradet utgors av den
mark som idag inrymmer Scandinavium, Valhallabadet med sporthallar, Burgardsparken,
Burgérdsplatsen, Valhalla IP med fotbollsarena, Valhallagatan 4 forskola, Stora
Katrinelunds landeri, serviceyta for omgivande verksamhet samt markparkering véster
om MdlIndalsan. For det fortsatta arbetet utpekades ett antal styrande forutséattningar mot
vilka forvaltningarnas fortsatta arbete skulle svara upp. For redovisning av ytterligare
forslag och uppdrag hénvisas till bilaga 2 samt aktuellt protokoll (KF 2022-04-28, §16
0367/21).

Vid sammantride 2023-06-08 beslutade kommunfullméktige fortsatt om viagval avseende
planeringen av ovan beskrivna funktioner inom evenemangsomradet. Végvalsbeslutet
forordade bland annat att placering av ny arenan inom Valhallabadets nuvarande tomt,
nytt centralbad norr om Valhallagatan (KF 2023-06-08, § 16 0367/21) och dessutom
bland annat att en hdg exploatering samordnat med arenan, samt en forbdttrad totalkalkyl,
skulle efterstravas.

Stadsbyggnadsndmnden har i ett yrkande fran ndmndsammantrade 2024-06-18 (SBN
2024-06-18, §30, 2023-00175) bifallit beslut om samrad for planprogrammet under
forutsittning att man 1 planarbetet provar en dkad exploatering av bostdder samt utreder
forutsittningarna for att inom befintligt lokalbestand méta tillkommande savél som
befintliga behov av grund-och férskolelokaler i omradet samt centrala staden. Den
grundskola (F-6) som tidigare har utgjort en forutséttning for planeringen foreslas 1 stéllet
omlokaliseras utanfor programomrédet.

Inriktningsbeslut som del av den sammanhalina beslutskedjan

Efterfragad utveckling av arenaomréadet och kringliggande stadsutveckling medfor
investeringar i ett flertal anliggningar och funktioner. Det avser byggprojekt som vart och
ett innebér visentliga ekonomiska och verksamhetsméssiga konsekvenser for sé vil
stadshuskoncernen som fér kommunkoncernen i sin helhet. Varje projekt bedoms dirmed
omfatta fragor som é&r av principiell beskaffenhet och dérfor ska hanteras pé
kommunfullméktigeniva.
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Planerings- respektive genomforandeprocesserna pagér under en lang tid och medfor ar
behov av att succesivt avgrinsa och definiera malsattningar, ambitionsniva och
efterstrdvade effekter genom stegvisa val och stéllningstaganden infor ett slutligt
genomforande.

For att mojliggora aktiva politiska avvagningar under planeringsprocessen har
beslutsprocessen utformats utifran tre huvudsakliga beslutstillfallen for att synkronisera
och validera den fortsatta planeringen for de olika investeringarna (komponenterna).
Utover det tidigare véigvalsbeslutet, 2023-06-08, innehaller beslutsprocessen for de olika
investeringarna inriktningsbeslut samt genomforandebeslut.

TIDIGARE ARBETEN KS VAGVAL: VAGVALS- SAMRADS- SAMRAD INRIKTNINGSBESLUT:
OCH UTREDNINGAR UPPDRAG KF BESLUT  BESLUT:NY BESLUT DPNORD CENTRALBAD OCH SPORTHALLAR +
210210 220428 ARENA PLAN- QCH sYD ARENAPARK + EXPLOATERING
230608 PROGRAM Q7 2025 Styrelser/ndmnder Q4 2024,
240619 KS/KF Q1 2025
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Vid beslutstillfdllet for inriktningsbeslut ar respektive investerande namnd eller styrelse
ansvarig for leverans av beslutsunderlag och forslag till planeringsinriktning for sin
komponent - infor ett samlat stillningstagande i kommunfullméiktige. Avsikten ar att
inriktningsbeslutet utifrdn uppdrag i kommunfullméktige 2022 och végvalsbeslutet 2023
ska konkretisera och definiera omfattning, ambitionsniva, prioriterade nyttor och
ekonomiska konsekvenser, som styrande ramar for den fortsatta planeringen.

Syftet ar darutdver att mojliggora for eventuella riktningsfordandringar eller stinga
alternativ, for att ocksa effektivt kunna prioritera och resurssatta den fortsatta mer
detaljerade planeringen. Ett ytterligare avgrénsat och fortydligat uppdrag kring den
fortsatta planeringsinriktningen sétter ddrmed ramarna for och férvantningarna kring
efterfoljande fordjupade genomforandestudier, kvalificerade gestaltningsprocesser eller
en tidig genomforandeplanering.

I det sammanhallande arbetet med arenor och stadsutveckling inom evenemangsomradet
ger beslut kring den fortsatta planeringsinriktningen dven ett tillfdlle att kvittera de
uppdrag och forvéintningar som beslutades i vigvalsbeslutet. Det ger darutdver mojlighet
att sdkerstélla att beroenden och avvagningar mellan de olika investeringarna och mellan
berdrda parter inom staden har omhéndertagits eller att det finns en gemensam plan {for
det fortsatta arbetet med att hantera kvarstdende fragestéllningar och osdkerheter.

Da fragor och stédllningstaganden dr av principiell beskaffenhet ska sa vil moderbolag
som Stadshus AB yttra sig over styrelsernas underlag infor beredning av forslag och
underlag i kommunstyrelse och kommunfullméktige.
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Ambitionen och utgédngspunkten &r att de kommande framtida genomforandebesluten for
respektive komponent/investering ska samordnas pd motsvarande sitt som nu sker for
inriktningsbesluten, och att kommunfullméktige ska beredas mojligheten att besluta om
faktiskt genomforande av respektive investering pé ett samordnat sétt vid ett gemensamt
beslutstillfdlle. Utifrdn nuvarande tidplan avser parterna att &terkomma med
genomforandebeslut for respektive investering under mitten av ar 2027.

Samordning av arendet

Ledning och styrning av utvecklingen av evenemangsomréadet sker genom
stadsledningskontoret. Stadsutvecklingen forutsétter samverkan mellan ett flertal
kommunala forvaltningar och bolag samt dven samordning av respektive nimnder och
bolags nddvindiga investeringar for att mojliggdra ett genomforande.
Exploateringsforvaltningen har i forevarande drende samverkat med dels kommunala
forvaltningar sdsom stadsmiljéforvaltningen, stadsfastighetsforvaltningen, idrott-och
foreningsforvaltningen samt forvaltningen kretslopp och vatten, dels kommunala bolag
sasom Goteborg Energi, Higab och GotEvent. Stadsledningskontoret har ansvarat for att
sammanstilla den gemensamma rapporten avseende ingdende komponenter i
stadsutvecklingen vilken utgdr bilaga 2 till detta tjdnsteutlatande.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att det forslag till utveckling inom evenemangsomradet som
planprogrammet forordar utgdr ett kompakt markutnyttjande av ett centralt belaget
omrade. Forslaget i sin nuvarande utformning beddms utgdra en tit exploatering pa
platsen och samnyttjande och funktionsblandning &r en barande del for att programmets
uppdrag och innehéll ska 16sas. Det finns dock fysiska begransningar for hur mycket som
kan inrymmas och dven andra begridnsande faktorer i form av exempelvis arkeologiska
forekomster och kulturvirden. Evenemangsomradet behover fungera bade for dem som
besoker omradet, det vill sdga att det ska vara ltt att ta sig dit och att vara dér, och for de
boende som lever sin vardag dar. Planprogrammet mojliggor for cirka 300-350 bostéader
samt byggritter for exempelvis kontor och eventuellt hotell eller handel, for vilka
exploateringsforvaltningen ansvarar. Planprogrammets foreslagna innehall ar att betrakta
som ett maximalt alternativ avseende mojlig byggrétt, varfor mojligheterna att mota ett
onskemal om ytterligare exploatering inom omradet beddms vara begransade.

Utover planerade byggratter mojliggors for utveckling av allmén plats. Héllbarhetsmélen
medfor som en generell utgdngspunkt att de allménna platserna kommer att ges en hogre
gestaltningsmaéssig verkshjd dn vad som utgoér normal standard for staden. Denna
forutsittning saval som behovet av samnyttjan paverkar kostnaden for allmén plats.

De ekonomiska bedémningarna och de risker och osékerheter som foreligger ger
sammantaget att sannolikheten &r stor att exploateringsinvesteringarna till foljd av
stadsutvecklingen vid evenemangsomradet kommer att resultera i ett negativt ekonomiskt
resultat for exploateringsekonomin, men det ska vigas mot stadens dvergripande
ekonomiska intresse av att vara en konkurrenskraftig evenemangs- och besoksstad och
Ovriga ekonomiska nyttor som genereras inom staden som helhet

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef projekt sdder
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Sammanfattning

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

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

Rapporten bestar av tva huvuddelar:

e En gemensam beskrivning av det samlade forslaget, som ingér i
samtliga beslutsunderlag till i berérda ndmnder och styrelser.

e En sdrskild beskrivning for respektive ingdende komponent/investering,
som omfattar fordjupat beslutsunderlag rérande berdrd styrelses eller
nimnds komponenten som del i det samlade forslaget.

Fdljande investeringsobjekt omfattas av inriktningsbeslutet: arenapark
(multiarena och annex med gemensamma logistiklsningar och kringfunktioner,
centralbad och sporthallar samt exploatering.

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

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 2 (40)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Goteborg har som ambition att vara en konkurrenskraftig evenemangs- och
besoksstad och som en del i detta pagér ett planeringsarbete for utveckling av
evenemangsomradet. Det ar ett steg for att utveckla staden som destination och
fortsatt sékra tillgang till métesplatser for evenemang, rorelse och umgénge for
sévil goteborgare som besokare till staden.

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

Det politiska uppdraget innebér att forstirka evenemangsomradets kapacitet
med en ny multiarena och ett nytt centralbad och utveckla omradet till
blandstad, for att &stadkomma en mer levande stadsmilj6 och for att mota
behoven i den vixande staden. Syftet med programmet &r att mojliggora for
stadsutveckling i evenemangsomradet med centralbad, arenor och blandstad.

I vigvalsbeslutet i juni 2023 konstaterades att ett antal investeringsbeslut
kommer att behdva fattas kopplat till programmets innehall. Utgangspunkten ar
att beslut fattas forst i de nimnder/styrelser som kommer att béra investeringar,
och dérefter i kommunstyrelse och kommunfullméktige. Investeringsbeslut
fattas i forsta steget i form av inriktningsbeslut, som etablerar riktningen for
fortsatt arbete rorande sévil tid, kostnad och innehéll, med efterfoljande slutliga
genomforandebeslut 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 forslag till inriktning for fortsatt utveckling av
stadsutvecklingsomrédet for att mota kommunfullméktiges uppdrag, en
beskrivning av konsekvenser och forutsattningar i tid, innehéll och ekonomi
samt centrala avvdgningar och knickfragor som gjorts utifrdn méaluppfyllnad
och kvalitet, ekonomi och tid. Investerande nimnder och styrelser far utdver
detta en fordjupad rapportdel for respektive investeringar — se avsnitt 1.2.2.
Forslaget utgar fran ett antal antaganden och forutsittningar 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 nédra samverkas med dvriga leveranser, for att sékra att
arbetet gér i takt. Fortsatta klargdranden och specifikationer av omradet, dess
forutséttningar och dess mer detaljerade planering av gestaltning och innehall i
omrédet fortsitter i arbetet framat, bland annat i form av detaljplaner for norra
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och sddra omradet, kvalificerade gestaltningsprocesser och flertalet férdjupande
studier. Fortsatt samordning kommer &dven att behova ske med pagdende
planering och genomféranden av stadsutvecklings- eller infrastrukturarbete i
den angrénsande 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 innebdr 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 Kommunfullméktige 2023-06-08 har politiken uttryckt en vilja och
riktning kring vad som ska astadkommas i omradet.

De forvéntningar som stills p4 uppdraget genom savil ovan politiska beslut
som ovriga for staden styrande dokument sammanfattas och beskrivs i
effektmal, nyttor, leveranser samt krav och kriterier. Dessa sammanfattas i en
nyttorealiseringsplan for det gemensamma arbetet, som samlar och
konkretiserar den styrningen genom politiska uppdrag och direktiv, hur dessa
forhéller sig till varandra — och tydliggdr pa vilket sitt arbetet ska n& uppsatta
mal samt sékra att leveranser svarar mot dessa

1.2.1.1 Effektmal och nyttor

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

Effektmal Nyttor

Genom att skapa:

e forutsattningar for fler besdkare och battre bestkarupplevelser

e  battre forutsattningar for arrangorer att valja Goteborg i syfte att skapa ett attraktivare
och breddat evenemangsutbud

e  Dbattre férutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

e integrerade och effektiva logistikldsningar fér gods och besokare

e 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 stadsmiljé lustfylld att ga, motas och vistas i dar

stadsmiljo for bade evenemangen ar en naturlig del

besckare, boende e tydliga och gena strak 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.
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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 grona
kvaliteter, val integrerade i stadsmiljon som aven tillgodoser behov i omgivande
stadsdelar

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

e 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 mdjligheter till fysisk aktivitet fér allmanheten

e goda mdjligheter for breddidrott

e goda mojligheter till féreningsliv och féreningsidrott

e goda forutsattningar for skolidrott

e goda mojligheter for rekreation, sociala méten och upplevelser for allméanheten, bade
boende och besdkare

Genom att skapa:

o fler arbetstillfallen inom bestksnaringen

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 anlaggningarna, aven ur ett drifts- och
underhallsperspektiv

1.2.1.2 Leveranser

Samverkansarbetet ska resultera i ett antal konkreta leveranser:

En multiarena — som erséttning for nuvarande Scandinavium, sdder om
Valhallagatan

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

Ett annex — som erséttning for tidigare Lisebergshallen, soder om
Valhallagatan

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

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

Okad forskolekapacitet som mojliggors inom omréadet, och kan
ianspréktas vid konstaterat behov

En logistiklosning, gemensam med Svenska Méssan — ’ryggraden”

En expansionsyta for Svenska Mdssan
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o Sdkerstdlld service- och produktionsyta till omradets arenor
o  Teknisk forsorjning

e  Planprogram

o Tvd detaljplaner: Syd respektive Norr

o Allmdn plats (gator och torg)

o  Losningar for hdllbar mobilitet

Utover detta har foljande behov identifierats under arbetets gang:

o Gdng- och cykelbro i Blekealléns forldingning — tillskapande av
ytterligare strék 6ver Mdlndalsan
e Burgdrdsplatsen — utveckling av befintlig plats

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

1.2.1.3 Krav och kriterier

Styrning som héarror 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.

Mdjliggdra 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 Massan for att fa en optimal utformning av

arenaanlaggningen samt samverka med berdrda idrottsaktorer samt stérre och

mindre kulturarrangdrer rérande arena, annex och sporthallar.

Ullevis funktionalitet ska sakerstéllas samtidigt som méjlig exploatering och

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

Olika I6sningar for Ullevis funktionalitet ska utredas och prévas.

De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

Efterstrava att finansieringen sa langt det ar méjligt bestar av byggratter, genom att
o Planera for hdg 6vrig exploatering pa arenakroppen.

Ta fram forslag pa atgarder for att omhanderta Valhallabadets kulturhistoriska

varden

Utred hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhandertas 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 gdteborgarna ska ha fortsatt tillgang till ett centralt bad. Utred
samtidigt hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhandertas genom andra
badanlaggningar.

Hitta en gemensam logistikldsning med Svenska Massan genom integration och
planering av omradet som helhet, inklusive en fortsatt dialog kring Svenska Massans
potentiella expansionsyta.

Badet: Undersdka om etablering av kommersiella lokaler ovanpa och i anslutning till
badet ar 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
utifrén fattade beslut
genom yrkanden
och beskrivningar i
tidigare programplan
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arbetar med att préva olika typer av 6kad exploatering pa héjden. Samlokalisering
och samnyttjande prévas fortsatt.

Arenakropparna (avser multiarenan och annexet): Undersdka om etablering

av kommersiella lokaler ovanpa och i anslutning till arenan ar mojligt for att

starka kalkylen om an 6ka investeringskostnaden. | syfte att na tkade intakter
och forbattra omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar

med att prova olika typer av 6kad exploatering pa hoéjden och pa

arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande provas fortsatt.

Utga ifran stadsutveckling som bestar av trivsam kvartersstad med lokaler i
bottenplan som ska spegla Gardas aldre bebyggelser pa andra sidan Mélndalsan,
dar nyproducerade bostader ska omfatta 50 procent bostadsratter och 50 procent
hyresratter. Av hyresratterna ska 30 procentenheter vara allmannytta och med
ambitionen att kvarvarande 20 procentenheter ska vara studentbostader.
Evenemangsomradet behdver vara en levande stadsdel med trygga gatumiljder och
en stadsdel med liv och rorelse

Placera centralbadet sa nara och valintegrerat som mdojligt med Burgardsparken utan
att parkens kvalitéer forsamras.

Exploatering utéver arenor och bad: Efterstrava kostnadseffektivitet och se

over mojligheter att 6ka intakter i projektet, exempelvis genom
exploateringsintakter fran andra narliggande omraden samt fortsatt planera

for en 6kad forskole- och skolkapacitet i evenemangsomradet, och arbeta in

detta i pagaende programarbete for Garda. Projektet ska framgent arbeta

med olika typer av 6kad exploatering pa hdjden. Samlokalisering och
samnyttjande provas fortsatt.

Sakra tillganglighet till omradet givet foérvantande besdksvolymer, framfér 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 solitéara anlaggningar

Verka for att utformningen av omradet, anldggningar och

infrastrukturldsningar gynnar helheten, i méjlig man inte begransar utveckling

av kringliggande omraden samt minskar eventuella stérningar for befintliga
verksamheter.

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

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

Det behdver sakerstéllas 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 ingér ett antal leveranser, ovan nimnda (avsnitt 1.3.1.2), som i detta
skede innebér behov av ett antal investeringar som &r aktuella for
inriktningsbeslut:

e Arenaparken, som omfattar
o En multiarena med kapacitet for 16 000 léktarplatser, med inre
arenatorg och stradk som kopplar an mot Svenska Méssan, samt
logistikfunktioner samlade i en ’ryggrad” gemensam med
Svenska Méssan. Har finns mojlighet till kommersiella tilldgg
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som omfattar bland annat ytterligare hotell samt restauranger
och service med entré mot Valhallagatan.

o Ett annex med kapacitet for 3500 laktarplatser. Det finns dven
mojlighet att i anslutning till annexet inkludera en isrink for att
ersitta Valhallarinken.

e  Centralbad och sporthallar, som omfattar

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

o Fyra sporthallar, dér tre sporthallar ersitter befintliga funktioner
och en fjirde tillkommer for att mota centrumskolors behov.

o Exploateringsprojekt, som omfattar planering av exploatering samt
foljande projektering och produktion, av norra och sddra kvarteret, och:

o Bostédder

Kontor och verksamhetslokaler

Mojlighet till forskola

Sammankopplande stradk och bro mot Garda.

Utveckling av allmén plats, i form av gator och torg, astréket
langs Molndalsan samt Burgérdsparken, vars kvaliteter ska
foradlas som del uppdraget.

0O O O O

Samordnat med dessa pagér fortsatt arbete med dvriga leveranser, for att sikra
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 programomrédet har koppling till ett antal kringliggande
atgdrder inom staden, som programmet aktivt foljer, bland annat program for
hogvattenskydd (SLK), Kanalmurar Aviigen (SMF), Program for Gdrda (SBF)
dir stora samordningsvinster identifierats, Korsvigen/Orgryteviigen (TRV,
ExF), Vistldnken (TRV) samt DP Svenska Mdssan, Burgdrdsplatsen (SMF)
samt Utveckling utvindigt markomrdde kring Ullevi (Got Event).

Utover dessa finns ett antal ytterligare beroenden med tydlig pdverkan pa
uppdraget som foljs upp 16pande, for att hantera risker eller mojligheter:

o Svenska Mdssan - samverkan ska ske med och deras verksamhet som &r
beldgen i sddra delen av omradet och ingar ddrmed delvis i uppdraget.

o Ullevi—ingar ¢j i programomradet, men i uppdraget ingar att ta hdnsyn
till arenan i planeringen av evenemangsomradet for att sikra bibehallen
funktionalitet (Got Event)
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e Green City Zone — samarbete med syfte att hantera parkering och
logistik i besokstita omraden (Business Region, SBF).

e Pdgdende investerings- och reinvesteringsprojekt hos
Stadsmiljoforvaltningen (inom investeringsram), sésom exempelvis
utveckling av Astraket inklusive upprustning av kanalmurar,
Orgryteviigen, Skinegatan m.m.

1.2.3.2 Avgrénsningar

Uppdraget innefattar inte ersittningsanléggningar for de verksamheter som
tillfélligt eller permanent utgar fran omridet. Behovet av ersittningar
omhéndertas enligt ordinarie processer av de verksamheter och parter som har
ansvar for frigan enligt reglementen och uppdrag.

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

o Valhalla IP, for elit- respektive breddidrott (IoFF, Got Event och
Higab).

Befintliga verksamheter som planeras erséttas inom programomréadet och kan
behova temporira ersittningslosningar:

o Valhallarinken
o Valhallagatans forskola (vid Burgardsparkens entré)
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2.1

2.2

Utgangspunkter och
ingangsvarden

Styrande dokument

Stadens budget och styrande dokument, déribland bland annat stadens
oversiktsplan, milj6- och klimatprogram samt program for
destinationsutveckling, &r utgdngspunkter for uppdraget och har integrerats i
styrningen genom de effektmal och nyttor som tagits fram.

Genom att anvinda nyttorealiseringsplanen som verktyg f6ljs arbetet I6pande
upp utifrdn méalen for uppdraget och mot effektmal, nyttor, leveranser, krav och
kriterier.

Ovriga ingangsvarden

Det forslag som presenteras i avsnitt 3 har utgétt ifran en samlad utveckling av
hela evenemangsomrédet, som sker i balans mellan de respektive efterfragade
funktionerna. Detta med utgadngspunkt i den riktning som etablerats genom
politiska beslut och i 16pande programarbete. Forslaget har kravt avvagningar
och prioriteringar, dels pa grund av platsméssiga begriansningar, dels da olika
nyttor fatt stdllas mot varandra i olika 14gen inom omradet. Malbilden har dock
varit att ldmna ett forslag till utveckling som i sin helhet svarar pa bade det
politiska uppdraget och mot stadens styrning i s& hog grad som mojligt.

2.2.1 Hallbarhet

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

Hallbarhetsmélen indikerar takt och tempo for omstéllningen som etableras
savdl 1 stadens dvergripande styrning som i de mal som etablerats for
programmet. Samverkan med andra parter inom staden, regionen samt akademi
och néringsliv kommer att fortsétta och tydliggoras framat.

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

1. Virldsevenemang och vardagsliv forgyller varandra. Héir samlas
ménniskor frin nér och fjérran och skapar minnen tillsammans.
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Motto: “Hdr trivs jag”. Mélet innebér exempelvis att ytor inne och ute
programmeras for bade vardagsliv och evenemang, trygghetsindex, en
gemensam masterplan for innehdll i bottenvaningar samt studerar hur
Goteborgs Stads hyresmodell kan appliceras.

2. Sitt goteborgarna i rorelse. I evenemangsomradet vilkomnas ett
foranderligt utbud av aktiviteter och hir skapas littillgiingliga
platser som stimulerar till rolig motion i vardagen.

Motto: “Var jag dn befinner mig fdr jag lust att rora mig”. Malet
innebér exempelvis att behélla idrottsverksamheterna, addera fler
motionsformer savél organiserade som icke-organiserade, riktat arbete
mot prioriterade malgrupper, aktiva resor, samt anvidnda hela processen
for att lyfta hélsa och rorelse i samband med héndelser, evenemang etc.

3. Hela evenemangsomrédet blir cirkulirt. Omradet driver pa for
cirkuliir livsstil, besoksniring och byggbransch dér energi, vatten
och material nyttjas resurseffektivt.

Motto: “Mitt besok dr gront”. Malet innebdr exempelvis
energieffektiva byggnader och optimerat effektutnyttjande, demontering
av byggnader och att driva pa aterbruksmarknaden i byggsektorn, dka
andelen cirkulerat vatten och utveckla cirkulira evenemang.

4. Hela staden i evenemangsomradet. Omradet utvecklas for ett
jamlikt nyttjande av ytor, aktiviteter och evenemang som speglar
befolkningen i Goteborg. Motto: "Hdr far jag vara, hdr vill jag vara”.
Malet innebér 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. Klimatomstillning som utvecklingskraft. Evenemangsomradet
stirker framtida konkurrenskraft och erbjuder evenemang,
verksamheter och vardagsliv med ett klimatavtryck néra noll i hela
virdekedjan. Motto: “Jag dr en del av Goteborgs klimatomstdillning .
Malet innebér exempelvis att stélla om resvanor i samverkan med
intressenter, addera utbud och funktioner i stadsmiljon, reducera
klimatavtryck fran nybyggnation och forvaltning, metodutveckla
klimatkalkyler for omraddesniva, erbjuda klimatneutrala evenemang.

Haéllbarhetsmalen implementeras genom konkreta atgérder inom
komponenterna samt for gemensamma insatser. Atgirderna kan vara av
skiftande karaktar, som utformning av byggnader och miljder, processméssiga
aktiviteter, innehall och utbud, avtal, hyresmodeller, intressentsamverkan/dialog
eller samverkansprojekt med néringslivet. Genom inriktningsbesluten skapas
forutséttningar for fortsatt arbete och implementering av hallbarhetsmélen.
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VARLDSEVENEMANG & VARDAGSLIV
Varldsevenemang och vardagsliv forgyller varandra

HALSA & RORELSE
Satt géteborgarna i rérelse

CIRKULARA FLODEN & RESURSEFFEKTIVITET

Evenemang

Hela Evenemangsstaden blir cirkuldr

Badet och sporthallarna
Arenakvarteret

Allman plats och park
Mobilitets- och logistikfunktioner

KLIMATPAVERKAN | ETT LIVSCYKELPERSPEKTIV
Klimatomstallning som utvecklingskraft

2.2.2 Kulturhistoriska varden

I arbetet finns kulturhistoriska vérden att ta hinsyn till, inom omradet och med
hénsyn till kringliggande geografi. Sddana vérden finns exempelvis i
Burgérdens landeri, Garda, arkeologiska fynd inom Burgéardsparken,
Valhallabadet, Stenstaden med mera (se vidare i planprogrammet). Dessa
beskrivs vidare i planprogrammet och hur dessa omhéndertas hanteras inom det
gemensamma planeringsarbetet, pdgéende arbete med detaljplaner samt inom
berérda komponenter - for att undersdka hur kulturvéirden kan tas om hand i
fortsatt planering och genomforande.
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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, utifrén den inriktning som formulerats i planprogrammet,
tillsammans med de avviagningar och prioriteringar som gjorts utifran
kommunfullméktiges uppdrag.

Hur forslaget uppfyller uppsatta mél i form av krav, kriterier, effektmél och
nyttor redogdrs for samt forslagets overgripande ekonomiska konsekvenser.

3.1.1 Utgangspunkter i planprogrammet

Programomradet ska utvecklas med service, bostdder, park och grona strak.
Omrédet ska utvecklas med hog kvalitet och utgdra en attraktiv stadsmiljé bade
vid evenemang och i vardagslivet.

Omréadet ligger inom stadsdelen Heden mellan Skénegatan och Moélndalsén. 1
norr avgriansas programomréadet av Ullevi och i sdder av Svenska Méssan.

Uppdraget samt exploateringsintresset i omradet innebér ett behov av att bygga
pa hojden. Det behdvs ocksa for att medverka till en forbattrad
exploateringsekonomi. Platsens centrala lage och nérheten till noden Korsvigen
motiverar att kunna ga upp i skala for bebyggelsen ét sydvést. Samtidigt ligger
omradet invid kdnsliga kulturmiljéer och ett behov av att trappa ned skalan mott
norr och mot ost.

Uppdraget innebér att ménga funktioner ska rymmas pa en begrénsad yta vilket
innebér prioritering mellan olika intressen. Det stéller krav pé en effektiv
markanvindning och en hog grad av samnyttjande och samlokalisering av
funktioner.

Uppdraget innebér i korthet att det ska planeras for en ny arena med annex samt
expansion av Svenska Méssan, i den sddra delen av omradet. Den nya arenan
ska ersétta Scandinavium, som kommer att rivas. Omradet norr om
Valhallagatan lings med MoIndalsén 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 f6r kommunal service, samt stirka centrums skolors
forutséttningar genom en fjarde sporthall.

Forslaget dverensstimmer huvudsakligen med Oversiktsplan for Goteborg,
antagen av kommunfullméktige 2022-05-19. Oversiktsplanens
utvecklingsstrategi for innerstaden innebar att stadskdrnan ska vidgas sé att fler
far majlighet att ta del av dess utbud och resurser. Evenemangsomradet ska bli
en del av den framtida utvidgade stadskédrnan.
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Malsittningen &r att skapa en vil sammankopplad stadsdel dér evenemang och
vardagsliv far basta mojliga forutsdttningar att utvecklas och samverka.
Kompletteringar ska ske sé att bostéder, service och arbetsplatser blandas.
Behov av kommunal service, friytor och offentliga platser ska ocksa tas om
hand.

3.1.2 Omfattning och innehall

Innehéll i planprogrammet:

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

o Annex/kompletterande arena, med kapacitet for 5000 askadare, med
isrink, expansionsytor for Svenska Mdssan samt en samnyttjad
godslogistiklosning

e Centralbad med motionssim, undervisning, familjebad, tdvlingsdel och
hoppbasséng, plats for 2000 &skadare.

o  Fyra sporthallar — Valhallasport”, som ocksé kan inrymma annan
verksamhet.

o  Mojliggora for forskola med ca 8 avdelningar.

e  Handel, hotell, kontor och —bostdder.

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

e Burgdrdsparken foreslas fa utvecklade kvaliteter och forbattrade
entréer. En stadsdelslekplats foreslas vid den Ostra entrén.

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

e Utveckling av allmdn plats, inkl. a-straket, ssmmankopplande strdk och
en bro mot Géarda

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

De nya stréken ska vara gena, tydliga och forbéttra orienterbarheten i omréadet.
Strék inom och till angrdnsande omraden behdver tillskapas, det innebér att
gator och gang- och cykelstrak med olika dignitet skapas.

e Valhallagatan utvecklas, gator liksom ett mer finmaskigt nét for gdng
och cykel tillkommer utéver ytor for arenafunktionalitet. Gatan
utvecklas till ett stadslivsstrdk med mdtesplatser, levande
bottenvaningar och entréer och angriansande ytor till de stdrre arenorna.

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

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

e Ett nytt strak mellan Garda och Burgardsparken mojliggors genom
Blekestréket, ett nytt parkrum och en ny géng- och cykelbro dver
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MolIndalsan. Straket far en vidare koppling genom parken ut till
Skénegatan. Straket med den nya bron har i studier visat ge god effekt
och ér en viktig lank for att koppla samman Gérda med innerstaden.

e Det blagrona straket vid Mdlndalsan utvecklas med separat cykelbana,
gingstrdk utmed vattnet och vistelseytor.

Utifrdn markanvindning i Oversiktsplanen innebir forslaget ett mindre avsteg
dé en begrinsad del av omradet som &r utpekat som stadsdelspark tas i ansprak
for bebyggelse. Detta kompenseras i viss man av tillkommande parkyta med ny
entré och stadsdelslekplats i den Gstra delen av parken.

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

3.1.2.1 Ingaende komponenter

Innehéllet 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 foljande overgripande omraden:

e PBL-planer (Stadsbyggnadsforvaltningen)

o  Exploateringsprojekt (Exploateringsforvaltningen)

o  Centralbad och sporthallar (Idrott- och foreningsforvaltningen)
o Arenaparken (Higab och Got Event)

o Gods och logistik (Stadsbyggnadsforvaltningen)

o  Kulturhistoriska virden Valhallabadet (Stadsledningskontoret)

En mer detaljerad beskrivning av ingdende 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 forhallande till
uppdrag, effektmal och nyttor

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

Effektmal och nyttor etablerar hur det gemensamma arbetet kan verka for att
strdva mot staden uppsatta mal och riktlinjer inom programomradet med
utgdngspunkt i vad som ska dstadkommas péa platsen. De handlar om att stdrka
Géteborg som en attraktiv och hallbar destination, skapa en attraktiv stadsmiljo
for besokare, boende och verksamma, bidra till mer vilmdende goteborgare
och bidra till en hallbar ekonomisk utveckling for Géteborg och dess ndringsliv.
Krav och kriterier ssmmanfattar 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 vil mot
s&vél krav och kriterier som effektméal och nyttor. Att planera for ett antal stora
funktioner i omradet genom en konkurrenskraftig, modern arena tillsammans
med sporthallar, ett centralbad och bostider, och samtidigt utveckla en attraktiv
stadsmiljo som ska halla 6ver tid med och kring dessa funktioner och 6vrig
omkringliggande stad, innebér samtidigt ett behov av att gora ett antal
prioriteringar och avvégningar, som beskrivs nedan utifran det samlade
forslaget samt ddrefter utifrén vad som ingar i respektive komponent.

3.1.3.2 Awvégningar och prioriteringar i det samlade férslaget

Det gemensamma forslaget som presenteras ar resultatet av ett antal
avvigningar och prioriteringar, som gjorts utifran en bedémning om hur arbetet
bist svarar mot kommunfullméktiges uppdrag. Exempel pé sadana dvergripande
avvigningar som varit centrala i detta skede dr bland andra nedan fragor.

Utformningen av Valhallagatan som gar mellan norra och sodra kvarteret, dér
gatan ska tjdna ett antal syften i att fungera som ett effektivt och samtidigt
attraktivt strdk genom omradet. Gatan ska bland annat forsorja de stora
anldggningarna i omradet med infarter for gods- och logistik, kunna rymma
fotgingare och cyklister, fungera som ett arenatorg och rymma en attraktiv entré
mot anldggningarna. Att hitta en balanserad och bra 16sning dr 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 behova fordjupas och arbetas vidare med
ytterligare i kommande arbeten.

Forslaget till utformning av det norra kvarteret innebdr att serviceytan som idag
ligger beldgen i 6vre delen av norra kvarteret minskas, till fordel for att
mdjliggdra byggandet av bostider, kontor och kommunal service. Det finns ett
antal avvigningar som gjorts i arbetet, dir serviceytan ar identifierad som en
central funktion for att sdkra fungerande arenor (nya inom omradet samt
Ullevi), medan omradet dér dagens serviceyta samtidigt till del behdvs bland
annat fOr att kunna tillskapa bland annat bostadsmojligheter i omradet. Parterna
ar Overens om att tillgdnglig yta inom omradet minskas fran 18 000 kvm till

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

10 000 kvm, sdkras i det fortsatta arbetet. Konsekvenserna av minskad
serviceyta i ndiromradet innebér bland annat att kompletterande ytor behdver
sdkras utanfor omréadet for att mojliggora storre evenemang och upprétthalla
konkurrenskraften. Fortsatt arbete pagér for att etablera ett forslag med
avvégningar mellan de olika funktioner som har behov av ytan.

Centralbadets utformning ar ett resultat av avvdgningar mellan behovet av att
skapa strak och rorlighet inom omradet och en utveckling av staden och dess
struktur pé ett sétt som haller ver tid, gentemot funktionskrav i byggnationen
och anvindandet av ett bad. Badanldggningen blev som {6ljd av detta en
byggnad som dr delad 6ver den nya lokalgata som planeras mellan
Valhallagatan och Levgrensvigen.
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Storlek och skala pa omrddets centrala anldggningar ar ocksa i en niva som &r
ovanlig inom staden — dels utifran anlédggningarnas funktion och karaktir, dels
utifran den av politiken uttryckta riktningen om en hég exploateringsgrad. De
logistikfloden som gér igenom omrédet och behovs for att forsorja
anlidggningarna kriaver ocksa avviagningar mot andra funktioner, behov och
vérden inom omrédet.

De kulturvirden som ryms inom programomradet genom bland annat
Valhallabadet, Burgardens landeri, motet med Stenstaden, och arkeologiska
vérden har tagits hdnsyn till i detta forslag och i 16pande arbete. Samtidigt kan
dessa komma att paverka forslagets utformning ytterligare, exempelvis utifran i
vilken utstrdckning byggrétter &r mdjliga i norra kvarteret och hur hdga
byggnader sddra kvarteret mot Burgardsplatsen kan rymma och bedomas
lampliga.

Aven behovet av kommunal service i form av skola/forskola och vad som bist
ryms inom omradet eller vad som kan omhéndertas genom andra atgarder i
centrum har varit en kritisk fraga. Parternas gemensamma arbete visar pa ett
behov av framfor allt forskola. I fortsatt planering finns darfor mojlighet till
forskola kvar, medan behovet av investering av grundskola eventuellt utgar
genom en mojlig rockadldsning i stadens 6vriga lokaler i centrum. En inriktning
mot forskola i fortsatt arbete innebar ocksa béttre forutsattningar att sikra
arenornas funktionalitet genom en flexibel service- och produktionsyta.

Dessa aspekter har tagits hinsyn till i gestaltningen och inriktningen i
planprogrammet. Utdver dessa har ett antal avviagningar gjorts utifran
ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet, som paverkar omrédets utformning
och innehéll. Exempel pa fragor centrala i pAgdende arbete dr exempelvis hur
flera olika verksamheter kan rymmas inom omrédet, hur grona tak kan
anvédndas och hur omrédet programmeras for att goras tillgéngligt inom och
utanfOr anldggningar for alla goteborgare. Se vidare om héllbarhetsarbetet i
avsnitt 2.2.1.

3.1.3.1 Specifika avvédgningar, méjligheter och véagval inom
komponenterna

Det samlade forslaget baseras pa en 6versiktlig och grundldggande 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 béde hela anldggningsdelar eller funktioner som
gér att dra ur eller lagga till och funktioner dir omfattningen pé atgérderna mer
steglost kan skruvas upp eller ner beroende péa efterstravade ambitioner.

Knutet till respektive komponent, foretradelsevis avseende arenafunktionerna,
centralbad och idrottshallar, &terfinns resonemang om mdjliga atgéarder och
vagval for att komplettera eller anpassa ambitionsnivan. Dessa atgarder och
végval bedoms kunna genomforas utan att det medfor vésentlig padverkan pé det
samlade forslaget som helhet eller medfor 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 vésentliga utgdngspunkter och
avvigningar for de bedomda ekonomiska konsekvenser som foljer av
omfattning och ambitionsniva for féreslagna 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 arenaomrédet medfor att en rad av stadens verksamheter
ansvarar for atgirder och framtida forvaltning av komponenter och funktioner
inom omradet. Dels som huvudman for diverse anldggningstyper, och dels med
olika delar av stadens ekonomier och finansieringstyper.

Stadens ndmnder och styrelser parter agerar i olika verksamhets-/affarslogiker
men dven under olika juridiska och ekonomistyrningsméssiga forutséttningar,
vilket medfor att sa vil parternas olika investeringsekonomier och
driftkonsekvenser behdver héllas isir. Aven gillande lagstiftning och
redovisningsregler medfor att de ekonomiska flodena behéver héllas isar mellan
olika parter da det inte 4r mdjligt att forflytta inkomster och utgifter mellan
parterna inom ramen for ett och samma projekt. Darmed utgar parternas
samlade beskrivning av de finansiella och ekonomiska forutsittningarna och
atagandena fran en redovisning kring konsekvenserna for respektive
komponent/ekonomiskt sammanhang eller organisation.

Ilustrationen nedan forsoker beskriva stadens olika parters
investeringsverksamhet som kan kopplas till stadens olika dtaganden och
initiativ och delvis dven utifran stadens olika ekonomiska logiker och
uppdelning.

s .
Investeringar i stadsutvecklingen & g DTS

Mark och kvartersmarksutveckling for att skapa
byggbar/férsaljningsbar mark

Utbyggnad av allman plats som helt eller till del ar till direkt nytta fér Stadens
den tilkommande bebyggelsen exploateringsekonomi

Utbyggnad av lokalt kommunalt VA

Utbyggnad av kommunalteknisk infrastruktur baserat pa ett
dvergripande behaov ("generalplaneinvesteringar”) fér den véxande
stadeniregionen. Ingen direkt nyttarkrav 161 den tillkommande

bebyggelsen i enskilda detaljplaner/program _ Namndemas
investeringsekanomi

Utbyggnad av kommunal service fér utbildning, vard, fritid/kultur etc

Utbyggnad av dvrig teknisk infrastruktur med kommunalt
huvudmannaskap (energl, fiber etc)

Bolagens
investeringsekonomi

kommunalt huvudmannaskap

3

. Utbyggnad av évriga lokaler, anlaggningar och bostader med
Haéllbar stad — oppen for variden
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Investeringsvolymerna och fordelningen av ansvar synliggor framfor allt
omfattning pé atgirderna och den ekonomiska ansvarsférdelningen for
upprittandet av respektive komponent. Ur parternas perspektiv dr det snarare de
langsiktiga ekonomiska drifteffekterna och de ekonomiska atagandena och
riskerna som behdver vara fokus i virderingen av den fortsatta
planeringsinriktningen.

Det ér dven inom ramen for de ldngsiktiga drift- och resultatkonsekvenserna
som det finns végval att redan i ett tidigt skede ta stéllning till avseende
ekonomisk ansvarsfordelning, affarsmodeller och finansieringsupplédgg, for att
optimera stadens samlade belastning och féormaga att béra stadens samlade
atagande langsiktigt.

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

3.1.4.2 Berédkningsgrunder och utgangspunkter

For att skapa liknande uppldgg avseende bedomning och redovisning av de
ekonomiska konsekvenserna utgar respektive parts redogorelse fran nagra
gemensamma grundldggande kalkylméssiga utgangspunkter.

Samtliga belopp utgér fran 2024 ars prisniva om inget annat framgar. Dels for
att skapa jaimforelse mellan komponenterna, dels for att inte bygga in
konjunkturmaéssiga osékerheter i beskrivna volymer och effekter. Men det
innebér samtidigt att index- och prisutveckling kommer att forédndra de faktiska
utfallen 6ver tid i 16pande prisnivéer di exploateringen och investeringarna
kommer att genomforas over en lang tidsperiod.

Samtliga volymer, bide vad det giller investeringar och driftkonsekvenser
beskrivs i relativt breda spann for att inte aterspegla en storre sdkerhet i
ekonomiska bedomningar och virderingar dn vad som ar mdjligt i detta skede.
Spannen utgér fran en bedémning av sannolik ekonomisk omfattning och
konsekvenser med utgangspunkt i de osdkerheter som kvarstér i denna fas av
planeringen. Spannen avser dérfor att inrymma dessa osékerheter, som
forvantas minska i takt med den fortsatta planeringen, genomforande av
kvalificerade gestaltningsprocesser och infor ett slutligt genomforandebeslut.
Bedomningarna innehaller bade generella osékerheter och riskpéslag utifran
planeringslédget.

Bedomningar av kapitalkostnader, avskrivningar och rantor, utgar fran parternas
ordinarie kalkylmodeller och kan dérfor skifta i exempelvis genomsnittliga
avskrivningstider. Internrinteberdkningar baseras pa rantenivaer i dagens
rantemiljo med i storleksordningen 2—3 procent, som dven aterspeglas i
beréknade interna hyresnivéaer.

Bedomda driftkostnader och hyresnivéer baseras pé en grov bild av kostnader
nédr anldggningarna ar fardigstéllda och full verksamhet ar i gdng. Bedomning
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av hyror i 6vrigt mellan stadens parter utgar frén befintliga hyresmodeller i
staden for denna typ av specialanldggningar.

I de beddmda grundscenarierna utgér intéktsflodena utifran att maximal
marknadshyra kan tas ut for de kommersiella lokalerna.

De ekonomiska bedomningarna utgar fran en rad interna mellanhavanden
mellan stadens parter inte minst vad det géller hanteringen av markforvérv och
markupplételser. I detta planeringsskede baseras de ekonomiska bedémningarna
mellan exploateringsndmnden och Higab pé att marken for Arena, Annex och
Hotellfunktionen forvérvas av Higab for ett initialt markvarde som innefattar
finansieringen for utbyggnad av allmén plats. I géngse ordning kommer
forhandling ske i ett senare skede mellan parterna, vilket kan paverka den
slutliga prissittningen, val av upplatelseform och dédrmed hyresnivdn mot Got
Event.

I den sa kallade "ryggraden” — den gemensamma logistikanldggning som servar
sOdra kvarterets stora arenaanldggningar, antas en del ingd i en
gemensamhetsanldggning dir vissa delar tillfaller Got Event och vissa delar
tillfaller Svenska Massan. I nuléget &r inte fordelningen och finansieringen av
dessa ytor faststélld och medfor ddrmed viss osdkerhet i de ekonomiska
beddomningarna.

3.1.4.3 Exploateringsekonomin baseras pa de utgangspunkter som
ligger till grund foér planprogrammets samradshandlingar.
Byggrétterna ar i dagslaget inte slutligt definierade utifran
innehall och marknadsvérdet skiljer sig mellan olika &ndamal.
Samtidigt finns det osékerhet i hur stora byggréttsvolymer i den
norra detaljplanen som kan maximeras med héansyn till
kulturhistoriska vérden i Burgardsparken och hantering av
serviceytan. Det finns dérfor en stor osékerhetsfaktor i
intdktsbedémningarna.Ekonomiska konsekvenser som féljd av
véasentliga avvégningar

Ovan under avsnitt 3.1.3 redovisas visentliga avvigningar och kompromisser
for det samlade forslaget som helhet, vigval som dven paverkar de ekonomiska
forutsittningarna.

Visentliga avvagningar som paverkar dven de investeringsmassiga
forutsittningarna ar bland annat delningen av badets lokaliteter, som &r en
fordyrande atgird, men dar nyttorealiseringen som helhet bedoms vdga upp
dessa konsekvenser.

De stora byggréttsvolymer som arenafunktioner, centralbad och idrottshallar tar
1 ansprak innebér en begransning och utmaning att skapa betydande volymer av
externa byggratter for verksamheter och bostider, trots en hog
exploateringsgrad. Det medfor begransade mdjligheter till externa
exploateringsinkomster for att finansiera utbyggnaden.
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3.1.4.4 Sammanstélining av ekonomiska bedémningar

Nedan presenteras en summerad bild av investeringsforutsittningar for samtliga
komponenter dér 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

Bedomningen avseende exploateringsekonomin indikerar att markforsiljningar
och exploateringsbidrag inte ticker de exploateringsatgérder som foljer av att
iordningstilla byggbar mark och bygga ut allmén plats.

Tillkommande drift- och kapitalkostnadseffekter till foljd av exploateringen
belastar i slutindan stadsmiljonimndens kommunbidragsfinansierade
verksamhet. | det redovisade spannet for driftkonsekvenser ingér dven
eventuellt tillkommande atgirder vid Burgardsplatsen och Gérdabron, 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

2 800-3 400
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
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mnkr. Da placeringen av nytt centralbad och erséttningen av befintliga
idrottshallar i omrédet Gvergér fran dgande, drift och forvaltning i
stadshuskoncernens regi till nimndsorganisationen innebér det fullt
tillkommande kostnader, da det inte ersétter nigra befintliga anlédggningar i
ndmndens nuvarande verksamhet.

3.1.4.4.2 Arena och Annex (inkl Hotell och Kommersiella tillagg)

Investering

Arena och Annex inklusive logistikldsning och

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

Driftkonsekvenser

Resultatpdverkan Arena och Annex 0
Resultatpaverkan 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 over tid genom hyresersittning med produktionskostnadshyra.
Med utgéngspunkt i investeringsvolymerna uppgér bedomd arlig hyresniva till
340-390 mnkr per éar.

Driftnettot inklusive riantekostnader for det kommersiella tilligget bedoms till
ca 30—45 mnkr arligen, men inkluderas dven avskrivningarna medfor det en
arlig resultatpaverkan pa 5 mnkr till -20 mnkr.

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

3.1.4.4.3 Arenaoperatér (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 resultatpédverkan om
300-340 mnkr. Nuvarande arenafunktioner och anldggningar i omradet
genererar i dagsldget ett koncernbidragsbehov om cirka 50 mnkr arligen.
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De nya arenorna medfor dérmed ett tillkommande finansieringsbehov med ett
utokat koncernbidrag fran 6vriga stadshuskoncernen motsvarande 250 — 290
mnkr arligen.

3.1.4.5 Ovriga dtaganden inom kommunkoncernen

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

Lokaler/anldggningar for kommunal service

Eventuell etablering av forskola inom programomrédet hanteras inom ramen for
ordinarie verksamhets- och lokalplanering. Investering i forskola uppgér i
dagsléget till i storleksordningen 100—110 mnkr.

Erséttning for Valhalla IP hanteras inom ramen for idrott och
foreningsndmndens ordinarie uppdrag och investeringsplanering/prioriteringar
bade pé kort och langre sikt.

Utveckling av stadsmiljon i den befintliga staden

Eventuellt ytterligare bro 6ver Mdlndalsdn mot Gérda 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 stadsmiljondmndens ansvarsomrade
Investeringar i infrastrukturatgérder som inte ingér i exploateringsekonomin
bedoms till i storleksordningen 100—240 mnkr beroende p& omfattning och
inom bedomt spann. Driftkonsekvenserna for dessa atgarder ingar dock i
drifteffekter for tillkommande allméin platsatgérder 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 atgirder pé nétet i 6vrigt
forvéantas hanteras inom ramen for den ordinarie verksamhets- och
investeringsplaneringen.

Atgirder avseende eventuell kyla, fjérrvirme och el utifrin Goteborg Energis
nétigarroll forvintas 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 Géteborg & Co beddmt de turismekonomiska
effekterna och mdjligheterna for att komplettera de kommunalekonomiska
effekterna av foreslagna atgérder.
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Destinationen Goteborg ér nu tillbaka pa besékarvolymer i paritet med ar 2019,
fore pandemin. Det innebér ocksa att den érliga turismekonomiska effekten, det
vill sdga vad turisterna pa destinationen konsumerar tillsammans under ett ar,
beddms vara minst 35 mdkr.

Moten och kongresser samt evenemang inom exempelvis kultur och idrott ar
viktiga kommersiella segment som driver internationella besokarfloden till
destinationen. Totalt beddoms den direkta turismekonomiska omséttningen vara
ca 15 mdkr inom dessa segment, varav minst 10 mdkr arligen (normalt) skapas
genom Svenska Missans, Lisebergs och Got Events verksamhet och
arrangemang.

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

Den nya arenans utdkade publikkapacitet ger 6kade besdkarvolymer och fler
stora evenemang som attraherar mer langviga besokare. Det ger i sin tur hogre
beldggning pd boendeanldggningar och en hogre turistandel. Med den utdkade
publikkapaciteten bedoms den nya arenan ge en arlig turismekonomisk effekt
pa ca 1,3 mdkr. Det dr séledes 0,5 mdkr mer i turistisk omséttning per ar dn for
dagens Scandinavium. Beddmningen omfattar inte annexet och ovriga
sporthallar, arenor och evenemangsplatser. Dessa arenors turismekonomiska
effekt &r svéra att berdkna eftersom det potentiella utbudet av evenemang &r
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
mdjlig turismekonomisk effekt kopplad till dessa nya mindre arenor och
sporthallar ar 0,1 mdkr &rligen. Det innebér att det framtida arenaomradets
totala turismekonomiska effekt berdknas till 2,7-2,8 mdkr &rligen mot dagens
2,2 mdkr.

3.1.5 Overgripande tidplan fér utbyggnad

Overgripande skeden for utbyggnad presenteras i tidplanen nedan. Denna #r en
sammanfattning av den bastidplan som sammanstilldes i november 2023,
utifran vagvalsbeslutet i KF beslut 2023-06-08. Spannen i tid anger osédkerhet
som foljd av bedomningar i tidigt skede och inkluderar risk for fordrojningar i
tidplan, exempelvis som fo6ljd av 6verklaganden.
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Ett antal beslut avseende

g och

genomférande till KF successivt

Centralbad och sporthallar

Exploatering Nord (blandstad)

Exploatering Syd (blandstad)

Erséttning for Valhalla IP (ingar ej i programmet)

Den 6vergripande bastidplanen bygger pé foljande steg:

Inriktningsbeslut for centralbad, arenapark och exploatering syd
respektive nord, KF Q1 2025 - osdkerhet +/- 1 mdn
Intermittenta erséttningslosningar for Valhalla IP ar pa plats Q4 2026 -
osdkerhet +/- 3 mdn
Detaljplan for norra delen ar antagen Q1 2027 - osdkerhet +/- 3 mdn,
laga kraft senast Q1 2028

o Tilltrdde till badhustomten dérefter
Centralbad och sporthallar kan st fardigt Q1 2031 - osdkerhet +/- 1-2
ar

o Valhallabadet kan dérefter rivas
Ny multiarena kan st fardigt Q3 2034 - osdkerhet +/- 1-2 dr

o Scandinavium kan dérefter rivas
Annexet (ersittning for Lisebergshallen) kan sta fardigt Q3 2036 -
osdkerhet +/- 1-2 dr
Exploatering nord respektive syd kommer att kunna fardigstillas
darefter. I nuldget ar fardigstdllandetider for olika delar av dvrig
exploatering medvetet inte specificerad, for att sékerstélla flexibilitet i
utbyggnadsskedet och ddrmed framdrift for nytt centralbad och
arenaparken.
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3.2

Beskrivning av ingaende komponenter och
investeringsobjekt

3.2.1 Exploateringsprojekt

3.2.1.1 Beskrivning av komponent

Exploateringsforvaltningens leveranser i samband med forverkligandet av
stadsutvecklingen inom Arenaprogrammet omfattar allmén plats i form av
gator, parker och torg samt tillhandahéllande av mark fér kommunala
verksamheter, byggritter for bostdder och ovriga andamal.
Exploateringsforvaltningen ansvarar for exploateringsekonomi,
genomforandefragor, sékerstillande av utrymme for de allménna platserna samt
studerar mojliga framtida byggritter pa kvartersmark.

For att mota forvantningarna pa hoga héllbarhetsambitioner, enligt
vigvalsbeslut 2023-06-08 och stadens styrande program arbetar parterna
samordnat med alla tre dimensioner av hallbarhet. De allméinna platserna ska
utformas for att ge goda forutséttningar att uppna samnyttjade och
multifunktionella ytor, trygga platser, och utformning som bidrar till sociala
varden med fokus pa hilsa och rorelse och ett jamstilldhets och
jamlikhetsperspektiv som ar viktiga kvaliteter for programmet. Mélséttningarna
har i detta skede dnnu inte brutits ner till specifika atgérder, men som en
generell utgdngspunkt medfor de att de allménna platserna kommer att ges en
hogre gestaltningsmaéssig verkshojd dn vad som utgér normal standard for
staden. Héllbarhetsmalen ger ocksé incitament att prova andra metoder for
utbyggnad av allmén plats 4n i normalfallet, t.ex. flytt av trdd och &terbruk av
vissa ytor istillet for nyanlaggning. Programarbetet kommer att inkludera
berdkning av klimatpaverkan fran byggnation, drift och anvindning med syfte
att ge en helhetsbild av klimatpaverkan och fungera som verktyg for att minska
klimatutslapp enligt stadens dvergripande mal.

En hog grad av exploatering, samnyttjande och funktionsblandning &r en
birande del av programforslaget och dr nodvéndigt for att programmets uppdrag
och innehéll ska I6sas. Trots att programmet efterstrivar ett effektivt
marknyttjande krévs att prioriteringar mellan 6nskvérda funktioner gors.
Stadsbyggnadsndmnden har i ett yrkande fran ndmndsammantride 2024-06-18
bifallit beslut om samrad under férutséattning att man i planarbetet provar en
okad exploatering av bostdder och utreder forutséittningarna for att inom
befintligt lokalbestdnd mota tillkommande sévil som befintliga behov av grund-
och forskolelokaler i omradet samt centrala staden. Den grundskola (F-6) som
tidigare har utgjort en forutsittning for planeringen foreslés i stéllet
omlokaliseras utanfor programomradet.

3.2.1.2 Komponenten som del i bvergripande férslag

Planprogrammets omréde utgors av den mark som idag inrymmer
Scandinavium, Valhallabadet med sporthallar, Burgérdsparken,
Burgérdsplatsen, Valhalla IP med fotbollsarena, Valhallagatan 4 forskola, Stora
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Katrinelunds landeri, serviceyta fér omgivande verksamhet samt markparkering
véster om Molndalsan.

Planprogrammet mojliggdr for cirka 300-350 bostédder samt byggrétter for
exempelvis kontor och eventuellt hotell eller handel, for vilka
exploateringsforvaltningen ansvarar. Harutover mojliggors for utveckling av
allmén plats. Den befintliga stadsdelsparken, Burgérdsparken, tas delvis i
ansprak men foreslés fa utvecklade kvaliteter och forbadttrade entréer. En ny
stadsdelslekplats foreslas vid den Ostra entrén. Straket utmed Mdlndalsan
bevaras i storsta mdjliga man avseende vegetation men utvecklas och
omdisponeras for att bli mer tillgdngligt och ges fler vistelsekvaliteter.
Valhallagatan planeras utvecklas till ett aktivt och attraktivt strdk genom staden
med torg, mdtesplatser, levande bottenvaningar och entréer till de storre
arenorna. Burgardsplatsen foreslds omvandlas fran att primért vara en trafikyta
till att bli ett torg for vistelse. Forslaget for utvecklingen av den allminna
platsen innehéller ocksa nya kopplingar till och frén planomradet, med bland
annat en ny gang- och cykelbro 6ver Molndalsan (Blekebron) samt en ny
lokalgata mellan Levgrensvégen i norr och Valhallagatan i sdder.

Marken inom programomrédet dgs till stor del av Goteborg stad. Huvudsakligen
ligger markdgaransvaret hos exploateringsndmnden, med undantag for Stora
Katrinelunds landeri som dgs genom det kommunala bolaget Higab AB. Ett
flertal forvaltningar och kommunala bolag har olika former av markupplatelser
inom omrédet. Delar av omradet omfattar Svenska Méssan. Parallellt med att
forvaltningen tar fram inriktningsbeslutet tecknas det ocksa en avsiktsforklaring
med svenska mdssan och Higab, som avser fortsatt samverkan och utveckling
inom omréadet.

3.2.1.3 Konsekvenser av forslaget

Planprogrammets struktur och innehall &r ett resultat av sammanvagningar
mellan ett flertal styrande parametrar samt dnskvéarda funktioner och innehall.
Programmet har som grundforutsittning att inrymma ny arena och nytt
centralbad, vilka bada utgor starkt styrande volymer for den 6vriga
bebyggelsen. Mdjligheterna att tillskapa ytterligare byggratter utreds i
kommande planarbete, dock finns det manga forutsittningar som dnnu inte r
utredda och som kan begrinsa platsens mojligheter. De foreslagna byggritterna
for respektive kvarter redovisas nedan, under 3.2.1.3.1 Exploatering. Den
politiska inriktningen har huvudsakligen getts utifran malet att bygga en
stadsdel med blandade funktioner, men mangden bostader far dven en direkt
paverkan pa programmets investeringsekonomi. Enligt det politiska beslutet av
Kommunfullméktige fran 2022-03-30 ska 50% av bostidderna tillskapas som
bostadsritt och 50% som hyresriitt. Aven detta paverkar méjliga totala intikter
frén markforsdljning, eftersom &ganderitt vérderas till ett hogre markpris.

De allménna platserna inom planomradet tillskapas for att ge vérden for boende,
verksamma och besokande till savél de tillkommande som de befintliga
funktionerna i omradet. De allménna platserna kommer att behdva utformas for
att fungera for flera funktioner samtidigt, vilket stéller hdgre krav pa gestaltning
och utformning av gator och torg. Burgéardsparken, som utgoér den enda
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befintliga parkmiljon i ndromradet, kommer att behdva utvecklas genom
tillférande av ytterligare kvaliteter och en forbéttrad tillgdnglighet for att kunna
tillgodose behov av gronomrade. Mobilitetsatgirder sdsom exempelvis grona
transportplaner utreds for att reducera behovet av parkeringsytor och for att
mojliggdra for ett hdllbart resande till och frdn omradet. De specifika
forutséttningarna for ingdende delomrade av allmén plats redovisas nedan,
under 3.2.1.3.1 Exploatering.

3.2.1.3.1 Exploatering

Enligt programforslaget finns potentiellt tre olika kvarter med byggritter, vilka
huvudsakligen utgors av bostdder. Tva bostadskvarter i norra detaljplanen och
ett blandstadskvarter i sddra detaljplanen, ddr mojlighet till att bygga kontor,
hotell, handel och bostdder utreds. Byggnadernas planerade utformning
paverkas starkt av riksintresset Goteborgs innerstad och riksintresse Gérda och
dess bebyggelse. Styrande funktioner inom omradet paverkar mojligheten till
omfattande bostadsbyggnation. Bostadskvarteren i den norra detaljplanen
bedoms utifrén dessa givna forutsittningar vara begransade.

Blandstadskvarteret i sddra detaljplanen &r placerat ldngs Skanegatan. Detta ar
positivt da programmet anser detta vara en lamplig plats for lite hdgre
byggnader, vilket ger mojlighet till en hdgre exploatering.
Exploateringsekonomin paverkas av hur vil funktionerna inom
planprogrammets nuvarande struktur 18ses ut.

For att uppna en effektiv markanvindning och sammanhaéllen stad utreds
samnyttjan av flera funktioner pa de begrdnsade ytor som finns att tillga.
Allmén plats runt Valhallagatan foreslds samnyttjas som bade traditionell
allmén plats och som evenemangsyta. Det betyder att Valhallagatan kommer
stdngas av under vissa evenemang for att tillskapa en god
evenemangsupplevelse och trygga sikerheten for dess besokare. Samnyttjandet
paverkar kostnaden for utformningen av gatan, vilken kommer att ha en hogre
standard 4n en traditionell gata. Eftersom Valhallagatan regelbundet kommer att
paverkas av avstingningar finns risk att framkomlighet och angéring for
exempelvis besdkande eller raddningstjanst inte kan 16sas pa det sitt som
medges vid traditionell utformning av allmén plats. Mojliga 16sningar studeras
vidare i detaljplanearbetet. Om samnyttjan medfor begrénsningar for planerade
byggritter kan detta fa en inverkan pa exploateringsekonomin.

I planprogrammet var planeringsinriktningen att en gemensam yta skulle
samnyttjas av den planerade skolan och Got Event. Den avsedda ytan ligger
inom norra detaljplanen och avség en kombination av friyta for skola och
serviceyta for evenemang. Da skolan utgér ur planeringen behover det studeras
vidare inom ramen for planarbetet hur serviceytan kan nyttjas under ovrig tid,
da den inte nyttjas for evenemang. For att Got Event ska kunna nyttja 10 000
kvm serviceyta maste bade denna yta och intilliggande lokalgata samnyttjas.

Burgardsparken utvecklas till stadsdels- och bostadsnéra park med fler
funktioner for boende, verksamma i omradet och stadsdelen. En god
tillgénglighet i detta gronomrade efterstravas. Huvudsakliga atgérder inom
parken och som &ven ér en direkt foljd av programforslaget och exploateringen,
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omfattar en ny entré till parken fran oster inklusive ny stadsdelslekplats, samt
aterstdllning och anpassning av parken utifrén tillkommande bebyggelse
(badhus i sdder och bostadskvarter i Oster), som bada kraver sprangning och
omfattande ingrepp i befintlig parkmark. Tillkommande exploatering kréver
ocksé att delar av befintliga gangstrak behover dras om i véldigt kuperad
terrdng vilket dr dyrare 4n normalt. Dessa delar bedoms vara de enskilt storsta
kostnadsdrivande atgérderna i parken.

Ovriga investeringar beddms vara av mer normal karaktir och fokuserar pa att
forbattra tillgéngligheten genom att utveckla parkens tva huvudstrak.
Utvecklingen omfattar belysning, markbelédggning och moblering lings med
straken. Dessa investeringar bedoms ligga pé en standardniva. Stora delar av
parken foreslés dven ldmnas ordrda, for att bevara virdet i den naturlika
parkmiljon som finns idag, vilket &ven haller nere investeringarnas omfattning.
Driftsméssigt kommer trycket pd Burgérdparken att 6ka med tillkommande
bebyggelse och verksamheter, och en hogre skotselstandard én normalt kommer
att krdvas for de anlagda delarna av parken. De mer naturlika delarna kriaver
dock endast en l14g skotselniva.

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 30 (40)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



Smdlandsgatan_|
e |

|

Svenska
massan

Bilden illustrerar de huvudsakliga utvecklingsomrddena inom allmdn plats park.
1. Burgdrdsparken, 2a-c. Strak lings Mdlndalsan, 3. Blekestrdket.

Utover de planerade byggnader och allménna platser som tillkommer respektive
utvecklas inom ramen for programmet kravs att nuvarande funktioner och
omgivande befintligheter beaktas under genomfdrandet. Atgirder kan behdva
vidtas for att exempelvis sékerstdlla dtkomst till befintliga anldggningar. Detta
kommer att medfora kostnader for staden i bade projekteringsfas och
utbyggnadsfas.

Programomradet inkluderar dven straket lings med Molndalsan dér ytorna
omfordelas till fler platsbildningar och separata strak for gdng och cykel
tillkommer. Straket kommer efter utbyggnad vara ett viktigt strak bade for
besokare till arenaomradet och dess entrépunkter samt for "genomfartstrafik”
for gang och cykel. Stadsmiljoforvaltningen har informerat om att den befintliga
palissaden &r i behov av renovering och standardhdjning. Utforandet av
atgdrderna sammanfaller tidsméssigt med exploateringsprojektens atgirder
langs stréket.
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Endast delar av exploateringsprojekten bedoms vara beroende av
palissadkonstruktionen, varfor det endast delvis finansieras av exploateringen.
Sett ur ett dvergripande perspektiv for hela staden bedoms det dock finnas dels
logistiska, dels utbyggnads- och genomforandetekniska fordelar med att
palissadrenoveringen utfors samordnat och samtidigt med
exploateringsprojektets planerade atgarder langs Mdlndalsan. For det fall
ombyggnad av straket och palissadrenovering inte utfors samtidigt orsakar det
exempelvis ytterligare storningar for bl. a. gang- och cykel.
Exploateringsforvaltningen kan utvidga de aktuella exploateringsprojekten med
palissadrenovering, men da pé& uppdrag av och finansierat av
stadsmiljoforvaltningen. Investeringen behdver nomineras in i
stadsmiljoforvaltningens investeringsbudget infor genomforande.

Planprogrammets genomférande genererar dven en investering utanfor
planprogramsomrédet i form av in- och utfart frin Orgryteviigen samt
breddning av befintlig gdng och cykelbro lings Orgryteviigen. Atgérden finns
med i exploateringsforvaltningens prognos.

Ombyggnation av Gardabron utgor en atgérd utanfor planprogrammets omrade
vilken vore fordelaktigt att se Gver och atgirda i samband med genomforandet.
En detaljplan ska startas for det sista delomradet inom planprogrammet vilket
omfattar Burgardsplatsen. Dessa investeringar behover nomineras in i
stadsmiljoforvaltningens investeringsbudget infor genomforande.

3.2.1.3.2 Beskrivning av ersattningsbehov

Inom planprogrammets omride finns en befintlig férskola med fyra
avdelningar. Forskolans lokaler behdver sdgas upp och evakueras for att kunna
genomfora intentionerna i planprogrammet. Forskolan foreslas fa tillfalliga
ersittningslokaler vid Engelbrektsgatan. Forskolan, tillsammans med de fyra
tillkommande avdelningar som kravs for den nya bostadsbebyggelsen som
mojliggdrs inom planomradet, planeras hérefter inrymmas i nya permanenta
lokaler inom planprogramsomradet. De merkostnader som
stadsfastighetsforvaltningen far i samband med flytt av forskola bekostas av
exploateringsforvaltningen.

3.2.1.3.3 Organisatoriska forutsattningar

Forslaget omfattar utbyggnad av allménna platser i form av gator, torg och
parker samt mojliggora for bebyggelse inom kvartersmark genom forséljning,
alternativt upplatelse, av mark. Genomforandet av forslaget ligger inom
forvaltningens kiarnuppdrag och bedéms kunna genomforas inom ramen for
ordinarie verksamhet.

3.2.1.4 Bedbmning av ekonomiska konsekvenser, inkl. kalky!

Exploateringsforvaltningen har ett dvergripande ansvar att belysa
planprogrammets ekonomiska konsekvenser for hela staden. Dérav redovisas,
utover exploateringsndimndens beddmda inkomster och utgifter, &ven
investeringar som de dvriga stadsutvecklande forvaltningarnas samt kommunala
ledningsédgande bolag far till f61jd av genomforandet av planprogrammet.
Stadsmiljoforvaltningen, stadsfastighetsforvaltningen och Kretslopp och Vatten
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samt Goteborg Energi ABs utgifter framgér av respektive avsnitt samt 1
sammanstillningen nedan. D4 Idrott- och foreningsforvaltningen sammanstéller
ett separat underlag redovisas det inte nedan.

Exploateringsbudget (EXF)

Utbyggnad VA (KoV)

/ Utbyggnad dvergripande infrastruktur (SMF och KoV)

¥y
Utbyggnad kommunal service (SFF och IOFF)

Exploateringsforvaltningen har ett samordningsansvar for att belysa ekonomiska konsekvenser
for hela staden (EXF - Exploateringsforvaltningen, KoV - Kretslopp och Vatten, SMF -
Stadsmiljéforvaltningen och SFF — Stadsfastighetsforvaltningen, IOFF — Idrott- och
foreningsforvaltningen.

3.2.1.5 Exploateringsférvaltningen

Exploateringsforvaltningen har uppréttat ekonomiska beddmningar som ligger
till grund f6r inriktningsbeslutet. Beddmningarna &r baserade pa det innehall
och de foreslagna &tgirder som framgér av planprogrammet och beskriver
forvaltningens ekonomiska konsekvenser och risker. Det bor noteras att bade
inkomster och utgifter baseras pa preliminidra bedomningar utifran de
forutséttningar som finns i detta tidiga skede. De anges dérfor pa en dversiktlig
niva. [ efterf6ljande stycke beskrivs de identifierade risker som bedéms kunna
fa storst pdverkan pé planprogrammets ekonomi.

3.2.1.5.1 Ekonomiska bedémningar

Planprogrammet for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet
omfattar tva detaljplaner som startat inom arenaomrédet, norra och sdédra
detaljplanen, samt ytterligare ett delomrade dar detaljplanering dnnu inte
paborjats. For det delomrade som ligger utanfor pagéende detaljplaner &r
osidkerheterna storre och exploateringsekonomin kan dérfor endast studeras som
grova strukturer, till dess behov och anviandningsomrade &r klarlagt.

Exploateringsforvaltningen bedoms fa inkomster, genom markforséiljning samt
exploateringsbidrag. Den ekonomiska beddmningen é&r starkt beroende av om
de byggritter som mdjliggdrs inom planomradet verlats genom forséljning av
marken eller om den i stillet upplats med tomtritt. Den beddmning som
redovisas i detta underlag baseras pé att samtliga byggrétter overlats genom
forsdljning, vilket dr nuvarande planeringsinriktning och planprogrammet
beddms under denna forutséttning generera inkomster, frén markforséljning och
exploateringsbidrag, om cirka 600—850 mnkr. Byggritterna ar i dagsldget inte
tydligt definierade utifran innehall och marknadsvérdet skiljer sig vésentligt
mellan olika &ndamal. Det finns ocksa en osdkerhet i hur stora
byggrattsvolymer i den norra detaljplanen som kan maximeras med hénsyn till
kulturhistoriska virden i Burgardsparken, varfor det finns en stor
osédkerhetsfaktor i intdktsbedomningarna.

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 33 (40)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



Exploateringsforvaltningen bedoms fé kostnader for utférande av foreslagna
atgérder pd allmén plats samt for tgirder som dr nédvéndiga for att mojliggora
planerad byggnation inom kvartersmark.

Kostnaderna omfattar bland annat projektering och utbyggnad av gator, parker
och torg oversiktlig hantering av forekommande arkeologi, ledningsflytt,
marksanering, geoteknik, skyfallshantering mm. Utgifterna fér ovan redovisade
anliaggningar och atgirder bedoms uppga till cirka 700—1 200 mnkr, se tabell
nedan. De planerade anlidggningarna beddms delvis vara av vergripande
karaktir, och vara till nytta for en storre omgivning, varfor de till viss del
finansieras genom skattemedel. Stadsmiljoforvaltningens andel av ovan
redovisade investeringskostnader redovisas under 3.2.3.6.1
Stadsmiljoforvaltningen. Kostnader for kvartersmark omfattar bland annat flytt
av ledningar, skyfallsitgirder, markmilj6 och kostnader for fastighetsbildning.

Ekonomisk bedémning

Upprdttad i 2024-drs prisnivd (mnkr) Min Trolig Max
Myndighetsutgifter -10 -20 -30
Markforvarv 0 0 0
Markatgarder -150 -180 -240
Gatuanlaggningar -340 -380 -480
Parkanlaggningar -35 -80 -120
Ovriga anlaggningar -85 -100 -135
Risk -80 -100 -130
Summa Utgifter (avrundat) -700 -900 - 1200

Redovisning av exploateringsforvaltningens bedomda utgifter.

3.2.1.5.2 Exploateringsférvaltningens driftkostnader
Exploateringsforvaltningen far dven investeringsrelaterade driftkostnader med
anledning av genomforandet av planprogrammet. Dessa bestar av
demonteringskostnader avseende befintlig forskola om cirka 2,5 mnkr.
Hérutover tillkommer en driftkostnad avseende utrangering av byggnaden
motsvarande dess aterstaende bokforda varde (drygt 4 mnkr), se tabell nedan.
Exploateringsforvaltningen far eventuellt &ven merkostnader for evakuering av
befintlig verksamhet. Medel for dessa kostnader kommer lyftas i
investeringsnomineringarna i samband med ett eventuellt genomférandebeslut.

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 34 (40)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



Driftkonsekvenser demontering befintlig verksamhet
Upprdttad i 2024-drs prisniva (mnkr)

Demonteringskostnad 3
Utrangeringskostnad/Bokfort varde 4
Samlat nomineringsunderlag 7

Redovisning av exploateringsforvaltningens samlade nomineringsunderlag avseende
investeringsrelaterade driftatgdrder.

3.2.1.5.3 Identifierade och beddémda risker

En tidig riskbedomning har gjorts for de ingédende detaljplanerna. Riskerna har
bedomts utifrén sannolikhet for att de intraffar och vilken konsekvens det i s&
fall skulle f& for projekten. Hérefter har riskerna prissatts utifrdn den
ekonomiska paverkan som &r resultatet for att kunna hantera riskerna. For det
delomréde som énnu inte omfattas av detaljplan har endast en 6versiktlig
bedomning av generella risker gjorts och prissatts schablonmaéssigt. I takt med
att utredningar genomfors och underlag inhdmtas minskar osékerhetsgraden i
antagna forutsittningar, ekonomiska bedomningar risker m.m. Planprogrammet
befinner sig dnnu langt till vanster i illustrationen nedan, med ett stort matt av
osidkerheter.

Planering Projektering ~ Genomforande Overlamnande — Awslut
Inrktningsbeslut

F'S

Osakerhet »‘

v

Tid

>

Lllustration éver hur osdkerheter dver tid fordndras och minskar. Kunskapen om projektet ékar i
takt med att man genomfor utredningar och inhdmtar underlag, och ddrmed minskar
osdkerhetsgraden over tid.

Identifierade risker som beddms kunna fa en ekonomisk péverkan inom ramen
for norra och sddra detaljplanen dr marktekniska forhallanden sdsom risk for
forekomst av markfororeningar, exempelvis under befintliga byggnader dér det
ej gar att gora provtagningar, eller risk for bristande markstabilitet. Andra risker
som identifierats ar kopplade till myndighetsfragor sdsom att detaljplanen blir
overklagad eller att projekten inte far de tillstand i form av exempelvis
vattendom, upphédvande av strandskydd, miljétillstand och dispens fran
biotopskydd som kriivs och i enlighet med tidplanen. Aven hantering av
befintliga anléggningar och omgivande projekt utgor risker for genomforandet
av utvecklingen i omréadet. Utdver de risker som avser 6kade kostnader utgdr
dven risken for minskade byggrétter, och ddrmed léngre intékter, en vésentlig
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risk for planprogrammet. Den ekonomiska beddmningen baseras pa vad som ér
att betrakta som ett maximalt alternativ och exempelvis nérheten till
fornldmningar i Burgardsparken eller bedomd paverkan pa kulturvirden i
omradet skulle kunna medfora en inskrdnkning av hittills planerade byggritter.

3.2.1.6 Ovriga férvaltningar och bolag

Ovriga stadsutvecklande forvaltningars och kommunala ledningsigande bolags
bedémda investeringsutgifter redovisas i tabellen nedan. Planerade &tgérder och
ekonomiska konsekvenser beskrivs under respektive avsnitt.

Férvaltning

Upprdttad i 2024-drs prisniva (mnkr) Min Trolig Max
Stadsmiljoférvaltningen -100 -170 -240
Stadsfastighetsforvaltningen -100 -105 -110
Kretslopp och vatten -50

Goteborg Energi AB -

Redovisning av bedomda investeringsutgifter for samtliga stadsutvecklande forvaltningar samt
kommunala ledningsdgande bolag.

3.2.1.6.1 Stadsmiljéforvaltningen

Stadsmiljéforvaltningen far till foljd av planprogrammet investeringsutgifter for
ombyggnation av Burgdrdsplatsen samt eventuellt kostnader for upprustning av
Gardabron for det fall detta utfors i samband med genomf6randet av
planprogrammet, se tabell i avsnitt 3.2.3.6 ovan. Stadsmilj6forvaltningen far
aven kostnader for den andel som utgor skattefinansierade atgérder inom
planprogramsomradet, exempelvis upprustning av palissader och straket langs
Molndalsan, samt del av Burgérdsparken. Nominering av investering gors forst
i samband med kommande genomforandebeslut. Stadsmilj6forvaltningen far
dven Okade driftskostnader for allmén plats inom planprogrammet, se tabell

nedan.
Arliga driftkonsekvenser allmin plats
Upprdttad i 2024-drs prisnivd (mnkr) Min Trolig Max
Allmdéin plats Gata
Kapitalkostnad investering 15 18 24
Driftkostnad tillkommande ytor 2 2 2
Allmdéin plats Park
Kapitalkostnad investering 4 9 13
Driftkostnad tillkommande ytor 0,5 0,5 0,5
Stadsmiljéférvaltningen drlig driftkonsekvens
(avrundat) 20 30 40

Redovisning av bedémda drliga driftkonsekvenser for stadsmiljéforvaltningen.

3.2.1.6.2 Stadsfastighetsforvaltningen

Stadsfastighetsforvaltningen far kostnader for dels nybyggnation av lokaler och
anliaggningar, dels kostnader for demontering av befintliga sddana.
Stadsfastighetsforvaltningens investeringskostnad for uppforande av forskola i

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 36 (40)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



atta avdelningar bedoms uppga till mellan 100 - 110 mnkr, se tabell i avsnitt
3.2.3.6.1 ovan. Befintliga skolor utanfor planomrédet har uttryck behov av en
fjarde sporthall i omradet och mgjlighet finns att tillgodose detta inom idrott
och foreningsforvaltningens badanldggning (en fjirde sporthall). Om
idrottshallen bedoms vara en forutséttning for att tillgodose skolans behov
kommer Idrott och foreningsforvaltningen att f& en investeringskostnad for
byggnationen av sporthallen.

Det ar exploateringsforvaltningen som star for uppkomna merkostnader till f6ljd
av evakueringen sdsom redovisas under 3.2.1.3.2. Beskrivning av
ersdttningsbehov samt for demonterings- och utrangeringskostnad for befintlig
byggnad, se 3.2.1.5.2 Exploateringsforvaltningens driftkostnader.

3.2.1.6.3 Kretslopp och vatten

Kretslopp och vatten far utgifter for utbyggnad av nya VA-ledningar till den
norra detaljplanen och intdkter fran anldggningsavgifter. Utgifterna bedoms till
cirka 50 miljoner kronor, se tabell i avsnitt 3.2.3.6 ovan. For det fall befintliga
VA-ledningar skulle behova flyttas redovisas dessa kostnader i
exploateringsforvaltningens beddmda utgifter och belastar inte Kretslopp och
vatten.

3.2.1.6.4 Goteborg Energi AB

Till £6]jd av planprogrammet uppkommer investeringsbehov for Goteborg
Energi. Det pagar arbete med att kartligga omfattningen och behovet kommer
att tas upp i Goteborg Energis ldngsiktiga investeringsplaner.

3.2.1.7 Afféars- och finansieringsuppldgg

Exploateringsforvaltningen finansierar investeringar som ar nddvéandiga for att
uppné planprogrammets intentioner genom markforséljning och
exploateringsbidrag. Markforsiljningen omfattar dels byggritter for arena och
annex, dels byggratter for bostdder och Gvriga dndamal. For det fall att mark for
arenor i stillet uppldts med tomtritt betalar Higab exploateringsbidrag
motsvarande arenabyggratternas andel, utifran fastighetens nytta av
detaljplanen. Upplatelseform utreds vidare i kommande detaljplan, men i
inriktningsbeslutets ekonomiska bedomningar dr antagandet att marken Gverlats
via forsdljning. Marken kommer att Gverlatas till marknadsvérde, géllande vid
overlatelsetidpunkten. Om fastigheterna inte dverléts via forsdljning utan i
stillet upplats med tomtritt kommer det att paverka exploateringsforvaltningens
ekonomi pa kort s&vil som lang sikt och utfallet bedoms fa inverkan pé
forvaltningens mojligheter att uppfylla kravet om en exploateringsekonomi i
balans. A andra sidan genererar upplatelse med tomtritt en &rlig intikt dver tid
for staden. En tomtréttshavare kan generellt inte belastas med kostnader
hanforliga till utbyggnad av allmén plats, men det 4r mojligt att avtala om ett
frivilligt exploateringsbidrag i utbyte mot en nedséttning av avgélden under en
begrinsad period. Detta skulle ge mojlighet att gora exploateringsfoérvaltningens
investeringsekonomi mindre framtung.

For Idrott och foreningsforvaltningen kommer ett kommuninternt
markupplételseavtal tecknas avseende tomt for nytt centralbad och den
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ekonomiska erséttningen kommer att baseras pé kostnader for att iordningstalla
kvartersmarken. For Stadsfastighetsforvaltningen kommer ett kommuninternt
markupplételseavtal tecknas avseende forskola. Kostnader for att iordningstilla
kvartersmarken for forskolan avriknas mot resultat av markexploatering.

Ovriga byggritter avses markanvisas pa firdig detaljplan i ett senare skede. De
byggritter som markanvisas i detta senare skede kommer som huvudprincip att
Overlatas via forsédljning, men med mdjlighet till tomtrattsupplételse for de delar
som ska upplatas med hyresritt. Markoverlatelse ska ske till marknadsmaéssigt
pris och &r i slutdndan ett resultat av genomforda forhandlingar. I detta tidiga
skede har endast en nulégesanalys och osékerhetsbedomning genomforts.

Nuvarande ekonomiska beddmningar speglar intékterna f6r upplatelse med
fordelning mellan bostadsritt, hyresritt och studentbostéder i enlighet med det
politiska beslut som fattats 2022-04-28. Beslutet anger att 50% av de
nyproducerade bostdderna ska upplatas som bostadsritt och 50% som hyresrétt.
Av de 50% som avses upplatas som hyresrétter arbetar forvaltningen fortsatt
med att fordelningen skall vara 30% anvisat till allménnyttan och resterande
20% anvisas som studentbostider. Bade studentbostéder och hyresrétter ger
lagre intékter for byggritterna dn om det hade upplatits som bostadsritt.
Studentbostdder medfor dock att parkeringsbehovet minskar, vilket underlattar
parkeringssituationen inom plan- och ndromradet.

3.2.1.8 Beskrivning av ytterligare mojligheter

Planprogrammets foreslagna innehall &r att betrakta som ett maximalt alternativ
avseende mojlig byggrétt, varfor mojligheterna att mota ett onskemal om
ytterligare exploatering inom omradet bedoms vara mycket begrénsade.
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4 Bilagor

Bilaga 1 Ingaende komponenter

Omrade

Ingadende komponenter

Komponents-
ansvarig

PBL-planer

e Planprogram
e Detaljplan Nord
e Detaljplan Syd

Stadsbyggnads-
forvaltningen

Exploateringsprojekt

o Planering Exploatering Syd resp. Nord:

o Projektutveckling Norra Kvarteret

o Projektutveckling Sodra kvarteret

o Ansdkan om tillstdnd

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

Exploaterings-
forvaltningen

Centralbad

e Planering Centralbadet:

o Forstudie bad med sporthallar

o Gestaltningsforslag
o Forberedelse drift av Centralbad
o Projektering och produktion Centralbad
o Projektering och produktion sporthallar
o Ersdttning Valhalla I[P

Idrotts- och
forenings-
forvaltningen

Arenaparken

e Planering Arenor:
o Behovsbeskrivning 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)
e Projektering och produktion (Higab)
o Arena
o Annex
o ”Blandstad”
o Logistikldsningar Svenska Méssan
o Planering drift av Arenor (Got Event)
o "Samnyttjande Svenska Mdssan”

Higab och Got
Event

Gods och logistik

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

e Gron godstransportplan (SBF)

o Godstransporter och logistik till/frdn planomradet
(ExF)

e Utredning av stadens trafikala forutsattningar (ExF)

Stadsbyggnads-
forvaltningen,

Kulturhistoriska
virden Valhalla-
badet

o Forslag pa omhéndertagande av Valhallabadets
kulturhistoriska virden

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

% Goteborgs
goteborg.se Stad
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