Kommunstyrelsen

Yttrande (KD)
2022-04-05 Arende nr 2.1.22

Yttrande angaende — Utredning av ny arena
och stadsutveckling i evenemangsomradet

Yttrandet

Kristdemokraterna dr inte emot nytt bad eller uppgraderade arenor. Daremot ar vi emot,
prestigeprojekt som riskerar gé ut over vilfarden. Det beslut som nu ségs ha rotts i land
har en prislapp som riskerar att sla hart mot bade goteborgarna och géteborgsidrotten. En
prislapp och ett uppldgg som i slutdndan riskerar att leda till att projektet inte kan
realiseras i praktiken och Goteborg ér tillbaka pa ruta ett.

For mindre &n ett ar sedan uttryckte flertal av de partier som nu ingar i
overenskommelsen kring ny arena och bad en stor oro 6ver den hdga kostnad som
befintliga forslag till nytt centralbad bedoms rendera. De anség det angelédget att staden
fattade ett ekonomiskt forsvarbart beslut och virnade skattebetalarnas pengar. Den oron
delar vi och det synsittet kan vi skriva under pa. Det var ocksa den linje vi drev nér vi
fortfarande var kvar i forhandlingarna.

Alla partier var dérutover for cirka ett ar sedan dverens om att utvecklingen av
arenaomradet skulle finansieras av byggratter i omradet for att pressa ned kostnaderna for
goteborgarna. Nu gor man tvirtom. Det nya centralbadet dterplaceras i arenaomradet,
Fotavtrycket for enbart sjdlva centralbadsbyggnaden ar drygt 12 000 kvadratmeter.
Tillsammans med ett behov av en tomtyta pa 21 000 kvadratmeter far det oerhorda
konsekvenser pa de ursprungliga planerna for bebyggelse med kvartersstad och minskar
exploateringsintikterna med 50—70 procent. Totalt innebér detta projekt en kostnad pa 5-
6 miljarder kronor efter det att exploateringsintdkterna raknats av. Hur det hela ska
finansieras investeringsmassigt beskrivs ytterst kort i form av 6nskningar om att
“kostnadseffektivitet ska efterstravas™ och att “mojligheter att 6ka intdkter i projektet ska
ses Over”. Detta samtidigt som man stoltserar och gor en podng av att ha rott i land ett bad
med “extra allt” och en multiarena som ska locka vérldsartister. Hur driften pa hundratals
miljoner kronor ska finansieras nimns inte alls. En fraga som &r rimlig att stélla sig &r hur
manga av de tilltinkta hyresgisterna som har rdd med kraftigt hdjda hyror.

Var linje ar tydlig. Vérna skattebetalarnas pengar och virna 16sningar som genererar en
snabbare framdrift. En om- och tillbyggnad av Scandinavium minimerar den tid Frolunda
hockey star utan en tillfredstéllande arena att spela pa, men minimerade ocksa den tid
barn- och ungdomsidrotten star utan sporthallar och den minskar kostnaden pa totalen.
En simanliaggning med fokus pé barn- och ungdomsidrott, motionérer och
simundervisning, men med minskat fotavtryck och minskad kostnad. Det kan bland annat
astadkommas genom att inte bygga ut en familjebadsanldggning, vilket ocksa far anses
som hdgst rimligt mot bakgrund av den badanlidggning riktade mot familjer som Liseberg
bygger i niromradet. Vi har dven lyft I0sningen om att tillgodose ldktarkapacitet for
storre tdvlingar vid Lundbybadet. Som vi uttryckt tidigare har vi sett en potentiell
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placering av ett sddant mindre bad i ena dndan av Heden. Specifikt Heden dr ocksa en av
de fa platser i Goteborg som inte kan eller bor exploateras bort med bostider, utan ska
bevaras for det ursprungliga syftet om idrott och rekreation. En placering pa Heden
innebar dérfor inte ndgot tapp i exploateringsintékter.
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7Kommunstyrelsen

Yttrande g
2022-04-04 & Soerigedemskraterna

Arende nr 2.1.22

Yttrande angéende — Utredning av ny arena och
stadsutveckling i evenemangsomradet

Yttrandet

Genomférandet av projekt i denna storlek I6per ofta under manga ar, i flera fall
aven under flera mandatperioder. Det ar darfér viktigt att det finns en bred politisk
uppslutning kring helhetssynen pa arena och stadsutveckling. En enighet som
sakrar hallbar finansiering och projektstabilitet dver mandatperioder &ven om det
politiska styret férandras dver tid.

Sverigedemokraterna representerar en stor del av Géteborgs befolkning,
besoksnaring samt dess idrotts- och naringsliv. For langsiktig hallbarhet ar det av
yttersta vikt att alla partier ges mojlighet att medverka. Detta ar en satsning med
gbteborgarnas skattemedel och alla bor ha ratt att f& medverka och ges méjlighet
att komma med inspel samt synpunkter.

Det ar darfér beklagligt att partier som representerar géteborgare, naringsliv mfl
utelamnas fran viktiga steg i processen.
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Kommunstyrelsen

Yrkande M,S,D,V,L,C
2022-03-30

Yrkande angaende — Utredning av ny arena
och stadsutveckling i evenemangsomradet

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

1.

Kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 124 punkt 1 till stadsledningskontoret
om att ta fram ett forslag till hur evenemangsomradet kan utvecklas, forklaras
fullgjort.

Kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 124 punkt 2 till stadsledningskontoret
om att ta fram en projektplan, inklusive en tidsplan, for hur arbetet med
stadsutveckling i evenemangsomradet ska organiseras, forklaras fullgjort.

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1.

Kommunstyrelsen fér i uppdrag att, tillsammans med byggnadsndmnden,
fastighetsndmnden, trafikndmnden, Higab AB och Got Event AB planera for ny
arena och stadsutveckling i evenemangsomradet enligt tjdnsteutlatandet, men
med placering av arenan pa Scandinaviums tomt.

Kommunstyrelsen féar i uppdrag att, tillsammans med byggnadsndmnden,
fastighetsndmnden, trafikndmnden, Higab AB och Got Event AB parallellt utreda
en om- och tillbyggnation av Scandinavium. Utgangspunkten ar en
konkurrenskraftig modern arena.

Kommunstyrelsen féar i uppdrag att, tillsammans med byggnadsndmnden,
fastighetsndmnden, trafikndmnden, Higab AB och Got Event AB beakta
utredningen (Slutrapport — Ny Arena och stadsutveckling i evenemangsomradet)
som foreslar en placering av en ny arena pa Valhallabadets tomt i det fortsatta
arbetet.

Byggnadsndamnden far i uppdrag att ta fram en ny detaljplan for att mojliggdra en
ny arena med annex och sporthallar i anslutning till arenan sdder om
Valhallagatan utifrén ovanstdende forslag.

Kommunstyrelsen fér i uppdrag att, i samverkan med berdrda ndmnder och bolag,
aterkomma med en uppdaterad forkortad tidplan, dar det &r mojligt, for att
paskynda arbetet med en ny arena och ett nytt centralbad.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att komplettera befintlig inriktning f6r en ny
arena med placering av ett centralbad norr om Valhallagatan mot
Burgardsparken.

Byggnadsndmnden fér i uppdrag att skyndsamt ta fram en ny detaljplan for att
mojliggora ett centralbad och stadsutveckling norr om Valhallagatan.
Byggnadsndmnden fér i uppdrag att, i samverkan med kommunstyrelsen,
skyndsamt ta fram ett planprogram utifran den fordjupade forstudien om ett nytt
centralbad parallellt med framtagandet av en detaljplan for ett nytt centralbad och
stadsutveckling norr om Valhallagatan.

Programplan for fortsatt arbete i enlighet med bilaga 3, antecknas som ett
underlag for det fortsatta arbetet och revideras i enlighet med ovanstadende
andringar.
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Yrkandet

Goteborg behover en ny arena och ett nytt centralbad. Under flera vdndor har bade arena-
och centralbadsfrdgan utretts, dér olika placeringar och utformningar har provats. Det
rader bred politisk enighet att g vidare i fragan. For att Géteborg ska vara en
konkurrenskraftig evenemangs- och besoksstad behdves en ny, modern multiarena och ett
nytt centralbad med stor kapacitet for att mota behovet i en expansiv stad, dir bade bredd
och elit far plats. For att forstdrka evenemangsomradet foreslas den nya arenan med
annex och sporthallar samt centralbadet ligga i evenemangsomrédet. For att skapa en
trygg och trevlig stadsdel ska blandstad byggas norr om Valhallagatan, tillsammans med
det nya Centralbadet. Samtliga berdrda nimnder och bolag fér i uppdrag att prioritera
arena- och badfragan och aterkommer till kommunstyrelsen med en uppdaterad forkortad
tidplan dér det ar mojligt.

Huvudinriktningen for den nya arenan ér en ny arena med annexet (Lisebergshallens
ersittning) och sporthallarna i anslutning till arenan. Att bygga hallarna i anslutning till
den nya arenan ar en framtida mdjlig styrka for stadens evenemangsverksamhet. En ny
arena pa Scandinaviums tomt dr huvudalternativet for att mojliggora ett bevarande av
Valhallabadet under den tid d& den nya arenan byggs. P4 sé sitt kan den nya arenan
byggas parallellt med centralbadet. For att gdteborgarna ska ha fortsatt tillgéng till ett
centralt bad ska Valhallabadet sté kvar, till dess att det nya centralbadet &r pa plats. Pa
lang sikt ska Valhallabadet rivas for att mojliggdra utrymme for arenan, annexet,
sporthallarna och expansionen av Svenska Massan. En placering pa Scandinaviums tomt
ar att foredra under forutsittning att det medfor en substantiellt forkortad tidsplan,
svenska méassans verksamhet med behov av logistik kan virnas pé ett acceptabelt satt
samt att det inte sker stora fordyrningar i projektet. Parallellt med huvudinriktningen, ska
tva alternativa spar utredas. Det ena sparet dr forslaget i tjédnsteutldtandet som &r en ny
arena pa Valhallabadets tomt och det andra spéret giller en om- och tillbyggnation av
Scandinavium. Utgangspunkten i utredningen &r en konkurrenskraftig och modern arena.

En ombyggnation av omradet medfor d&ven behov av att hitta en gemensam
logistiklosning med Svenska Méssan. S6der om Valhallagatan ingar dven en potentiell
expansionsyta for Svenska Miassan. Under arbetets gang ar det viktigt att dialog sker med
Svenska Missan och att efterstrdvan ar att integrera arenorna med méssan for att hitta en
gemensam logistiklosning. I det fortsatta arbetet ar det viktigt att man planerar hela
omréadet som en helhet.

Centralbadet ska placeras norr om Valhallagatan med utgangspunkt i den fordjupade
forstudien for ett nytt centralbad. Det bor undersdkas om en etablering av kommersiella
lokaler ovanpé och i anslutning till badet och arenan dr moéjligt for att ytterligare forbattra
kalkylen om dn 0ka investeringskostnaden. Stadsutvecklingen ska bestd av en trivsam
kvartersstad med lokaler i bottenplan som ska spegla Gérdas &ldre bebyggelser pa andra
sidan Mdlndalsén. Av de nyproducerade bostdderna ska 50 procent utgéras av
bostadsritter och 50 procent utgdras av hyresritter. Av hyresritterna ska 30
procentenheter vara allminnyttan och ambitionen ska vara att de kvarvarande 20
procentenheter ska vara studentbostdder. En placering av ett nytt centralbad norr om
Valhallagatan medfor en viss begrinsning av kvartersstadens utbyggnad.
Evenemangsomrédet behdver vara en levande stadsdel med trygga gatumiljoer och en
stadsdel med liv och rorelse. Burgardsparken &r ett av fa gronomraden i omradet.
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Gronomradet bidrar till en levande och trygg stadsdel kvalitéer som behdver kvarsta och
forddlas dven i framtiden. Nér centralbadet placeras i evenemangsomradet gor
Fastighetskontoret bedomningen att den potenticlla byggréttsintdkten fran omradet
minskar. En placering ndrmare Burgérdsparken beddms medfora minskade kostnader och
ar mer fordelaktigt for att bibehélla en storre del av den planerade kvartersstaden och
mojliggdra hogre exploatering. Det dr darfor viktigt med en sa ndra och med parken
vélintegrerad 16sning som mdjligt utan att parkens kvalitéer forsdmras.

I projektet ska kostnadseffektivitet efterstravas och mojligheter att 6ka intdkter i projektet
ska ses Over, genom att exempelvis fa in exploateringsintékter fran andra nérliggande
omraden. En 6kad forskole- och skolkapacitet behdver fortséttas planeras for utokning i
evenemangsomradet. Den dkade skolkapaciteten och exploateringsbidrag ska inarbetas i
det pagaende programarbetet for Garda. Eftersom Valhallabadets nuvarande parkering
kommer att exploateras och att enbart det nya centralbadet prognostiseras fa en miljon
besokare sé ar det viktigt att det i den mobilitetsutredningen som ingar i
byggnadsndmndens planarbete sdkrar tillgdngligheten i omradet.
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Kommunstyrelsen

Yrkande Miljdpartiet

2022-03-18 Arende nr 2.1.24

Utredning av ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen:
1. Kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 124 punkt 1 till stadsledningskontoret
om att ta fram ett forslag till hur evenemangsomradet kan utvecklas, forklaras
fullgjort.

2. Kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 124 punkt 2 till stadsledningskontoret
om att ta fram en projektplan, inklusive en tidsplan, for hur arbetet med
stadsutveckling i evenemangsomradet ska organiseras, forklaras fullgjort.

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Kommunstyrelsen far i uppdrag att, tillsammans med byggnadsndmnden,
fastighetsndmnden, Higab AB och Got Event AB fortsétta planeringen av
stadsutveckling i evenemangsomradet med huvudinriktningen att Scandinavium
ska rustas upp for att kunna fungera som moderna arena (avsnitt 5.3 i rapporten).

2. Alternativet att riva Scandinavium och ersitta men en nybyggd arena ska utredas
som komplement till huvudinriktningen. Detta alternativ ska utformas s att de
ursprungliga delarna av Valhallabadet ska kunna bevaras.

3. Livscykelanalyser av miljo- och klimatpaverkan for respektive inriktning ska
genomforas.

4. Programplan for fortsatt arbete i enlighet med bilaga 3, antecknas som ett
underlag for det fortsatta arbetet.

Yrkandet

Av tjansteutlatandet framgar att kraven fran de som stod bakom det vinnande yrkandet
fran februari 2021 inte har gétt att uppfylla. Bland annat eftersom vissa krav har varit
direkt motstaende. Bland annat ar det inte mojligt att bdde bevara Valhallabadets
kvaliteter och riva Valhallabadet. Det har heller inte varit mdjligt att ’betala”
byggnationen av de nya arenorna med intékter fran tomtforsaljning for bostdder samtidigt
som storre delen av den byggbara ytan upptas av de byggnader som ska finansieras. Det
har heller inte varit mojlig med extern finansiering samtidigt som arenorna ska bedrivas i
kommunal regi. Stadsledningskontoret fick alltsa ett omdjligt uppdrag.

Scandinavium behover uppgraderas for att kunna fungera som en arena under 14ng tid
framdver, samtidigt behdver ocksd evenemangsomradet utvecklas till en blandstad dér
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bostider, butiker och service blandas med arenorna. I underlaget nimner
stadsledningskontoret att man skulle kunna utreda forutséttningarna for att renovera
Scandinavium som alternativ till att riva och bygga nytt. Helt i linje med det som
Miljopartiet foreslog i februari 2021.

I underlaget redogor stadsledningskontoret for alternativet att renovera Scandinavium pa
ett sdtt som gor att arenan kan uppfylla de krav som finns pa en ny arena. Kostnad for
renovering uppskattas i denna utredning vara 2,55 mdkr till 3 mdkr. Utredningen som AB
Framtiden tog fram 2011 pekade da pa en investeringskostnad pé cal mdkr.
Tjansteutlatandet redogdr inte for varfor kostanden i dessa bada utredningar skiljer sig sa
mycket at. Oavsett vilken av utredningarna som stimmer kan man konstatera att det
sannolikt blir avsevart mycket billigare att renovera Scandinavium &n att riva och bygga
nytt di kostanden for en ny arena beriiknas till 3 till 3,35 mdkr. Aven driftkostnaden
berédknas bli ligre om arenan renoveras.

Utover de ekonomiska fordelarna med att renovera arenan ar de Miljo- och klimatmaéssiga
argumenten sjdlvklara. Tillverkningen av cement, stal och isolering ar kraftigt klimat- och
miljopéverkande. For Goteborg, som har som ambition att bli klimatneutral senast 2030
och att marknadsfora sig som en hallbar destination borde det vara sjdlvklart att i forsta
hand renovera och bygga om.

Forutom de miljoméssiga och ekonomiska aspekterna finns flera andra fordelar med
renovering som framhalls i rapporten:
e Arenan och nya Lisebergshallen kan sta klar flera ér tidigare.
e Enrenovering inte &r lika beroende av andra projekt haller tidplanen, ddrmed
minskar risken for forseningar.
e Tiden som staden star utan de viktiga sporthallarna begrinsas.
e Den nuvarande placeringen av Scandinavium &r béttre utifran tillgédnglighet med
kollektivtrafik.
e Den nuvarande platsen &r en béttre kommersiell placering.
e Varumirket Scandinavium bevaras.
e FEtt renoverat Scandinavium skulle stirka Géteborgs profil som en hallbar
destination.

Vi vill dérfor att huvudinriktningen for den fortsatta utredningen &r att renovera
Scandinavium. Eftersom det kvarstéar en del osdkerheter sa vill vi ocksé att staden
parallellt gar vidare med alternativet med en nybyggnation, dock ska en eventuell
nybyggnation genomforas pa ett satt som gor att Valhallabadets ursprungliga delar kan
bevaras och fungera som ett bad for lang tid framover.
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Arende nr2.1.5 Kommunstyrelsen 26 jan 2022 Dnr 0367/21

Yrkande Henrik Munck

Utredning av ny arena och stadsutveckling

Férslag till beslut i kommunstyrelsen:

1. Stadsledningskontoret ges i uppdrag bjuda in externa intressenter till att féresla
alternativa satt for byggnation, drift och finansiering av ny arena och stadsutveckling i
syfte att na fardigstallande pa kortare tid samt minska kostnaderna for staden jamfort
med liggande forslag.

Yrkandet

Det har tidigare bestamts att ny arena ska drivas i kommunal regi. Med anledning av de
presenterade hoga kostnaderna och den langa byggtiden for fardigstallande sa bér man
ta in en “second opinion” innan man fattar beslut om fortsattning.

Forslagsstallare som bestar av en blandning av vinstdrivna och icke-vinstdrivna
intressenter bor sarskilt uppmuntras att komma med alternativa |6sningar.
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72 Muie S

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-01-04 Henrik Levin, Johan Pheiffer
Diarienummer 0367/21 Telefon: 031-368 02 45

E-post: henrik.levin@stadshuset.goteborg.se

Utredning av ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

1. Kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 124 punkt 1 till stadsledningskontoret om
att ta fram ett forslag till hur evenemangsomréadet kan utvecklas, forklaras fullgjort.

2. Kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 124 punkt 2 till stadsledningskontoret om
att ta fram en projektplan, inklusive en tidsplan, for hur arbetet med stadsutveckling i
evenemangsomradet ska organiseras, forklaras fullgjort.

I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

1. Kommunstyrelsen fér i uppdrag att, tillsammans med byggnadsndmnden,
fastighetsndmnden, Higab AB och Got Event AB planera for ny arena och
stadsutveckling i evenemangsomradet utifrén stadsledningskontorets forslag till
inriktning.

2. Programplan for fortsatt arbete i enlighet med bilaga 3, antecknas som ett underlag
for det fortsatta arbetet.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2021-02-10 § 124 att ge stadsledningskontoret i uppdrag att
ta fram ett forslag p& hur evenemangsomradet kan utvecklas baserat pa ett antal
faststillda inriktningar. Stadsledningskontoret fick dven i uppdrag att fram en
projektplan, inklusive en tidsplan, fér hur arbetet med stadsutveckling i
evenemangsomradet ska organiseras. Forslaget ska inkludera finansiering, placering och
utbyggnad av arenor. Foreliggande drende utgor stadsledningskontorets aterrapportering i
bada dessa uppdrag.

Stadsledningskontorets forslag innebér att en ny multiarena placeras sdder om
Valhallavdgen. Har ryms &ven sporthallarna, erséttningen av Lisebergshallen samt en
potentiell expansionsyta for Svenska Méssan. Ytorna norr om Valhallavdgen omvandlas
enligt forslaget till kvartersstad samt ett skolkvarter for att hantera det tillkommande
behovet av grundskoleplatser. Forslaget innebér att ett nytt centralbad byggs pa annan
plats i staden. Omradet kan dock kompletteras med ett centralbad, men pa bekostnad av
exploateringsintékter.

Baserat pa den kunskap och erfarenhet som ér tillgdnglig i nuldget har det gjorts initiala
kalkyler for omradets utveckling. Kalkylerna kommer att utvecklas i takt med att arbetet
fortgar. Investeringskostnaderna bedoms totalt hamna mellan 4 000-4 500 mnkr dér den
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storsta delen utgors av arenan pa drygt 3 000 mnkr. Till detta tillkommer ett
investeringsbehov om cirka 250-300 mnkr for skolan och sannolikt en rad andra
investeringar som idag inte gar att prognostisera. En forsiljning av byggratterna i omradet
skulle kunna generera en intékt mellan 1 350—1 850 mnkr. Utbyggnaden av allmén plats
bedoms i dagslaget till mellan 200-250 mnkr. Det innebér exploateringsdverskott pa 1
100—1 600 mnkr. Det exploateringséverskott som uppstar vid forséljning av byggrétter
moter dédrmed inte de investeringsbehov som finns for utbyggnad av arenaparken. Det
kommer saledes behovas tillkommande finansiering for att genomf6ra omradets
utbyggnad enligt foreslagen inriktning.

Foreliggande tjdnsteutldtande ger endast en dversiktlig bild av forslaget till hur
evenemangsomradet kan utvecklas samt till hur det fortsatta arbetet kan organiseras. En
mer detaljerad bild framkommer i de bada bilagorna till drendet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

De ekonomiska konsekvenserna fér likvidpéverkan for staden vid olika tillfallen.
Likvidpaverkan av investeringarna kommer forhéllandevis tidigt under genomférandet,
samlat under en kortare tidsperiod. Intdkterna vid forsdljning av mark sker 6ver langre tid
i syfte att ta del av den finansieringseffekt som uppstar genom en succesiv
markforsdljning under omradets utbyggnad. Nar det kommer till likvidpaverkan av
arenans driftsekonomi dr den fordelad dver anldggningens livstid.

Exploateringsekonomin

Fastighetsndmnden é&r idag dgare till fastigheterna Heden 705:7 och Heden 705:8.
Fastigheterna Heden 34:17 samt Heden 34:20 dir Scandinavium och Valhallabadet ligger
idag, upplats med tomtrétt till Higab AB (Higab) och genererar i dagsldget intdkter fran
tomtréttsavgélderna pa knappt 1,2 mnkr om aret till fastighetsndgmnden.

Fastigheterna har endast sma bokforda vérden.

Fastighetskontoret gor bedomningen att en exploatering i form av kvartersstad i omradet
norr om Valhallagatan, dar merparten av de 10 000 kvm av ytan ldngst i norr bibehalls
som service- och produktionsyta for Ullevi, skulle skapa mellan 700-750 nya bostéder
och 15 000-20 000 kvm verksamhetsyta. I verksamhetsytan d4r omradets behov av social
service inkluderat.

En forséljning av byggritterna i omrédet skulle kunna generera en intékt pa mellan
1250-1700 mnkr.

I forslaget gor stadsbyggnadskontoret beddmningen att det ar mojligt att tillskapa mellan
10000-15000 BTA blandstad i omrédet sdder om Valhallagatan. Markvirdet bedoms av
fastighetskontoret grovt uppskattat till mellan 100-150 mnkr. Vérdet paverkas av mojlig
integration med arenor och sporthallar.

Totalt kan det ddrmed skapas cirka 1350 - 1850 mnkr i exploateringsintdkt inom hela
omradet.

Fastighetskontoret bedomer att det finns potential for hdgre byggrittsintékter genom att
se over mojligheterna till hdgre samnyttjande av funktioner och byggnation inom
omradet. Detta behover i sa fall planeras med en tydlig inriktning fran bdrjan och bor
darfor studeras vidare i det fortsatta arbetet.
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Utbyggnaden av omradet kommer enligt fastighetskontorets bedomning generera en rad
exploateringskostnader for utbyggnad av allmén plats. Bland annat kommer det att krévas
ombyggnad och anpassning av befintliga gator i omradet, utbyggnad av lokalgator i
omréadet och anpassning av arenatorg. Dartill finns behov av att utveckla parkstraket
genom tillskapande av cykelbana samt en mer inbjudande entré till parken i anslutning till
Valhallagatan. En tillkommande bro 6ver Mdlndalsdn bedéms nddvéandig for att knyta
ihop omradet med Gérda och hantera trafikflddena effektivt i omradet. Oversiktligt har
kostnaderna berdknats till mellan 200-250 mnkr.

I detta tidiga skede dr bedomningen att exploateringsprojektet kommer kunna generera
intékter om 1350-1850 mnkr och kostnader om 200-250 mnkr vilket ger ett
exploateringsoverskott pa cirka 1100—1600 mnkr. Kostnaden for uppforandet av arenor
och andra byggnader &r da inte medriknat.

Investeringar inom ramen for programmet

Det har inom ramen for tidigare utredningar gjorts investeringskalkyler for ersittning av
Scandinavium, Lisebergshallen och Valhalla Sporthallar vilka nu har rdknats upp med ett
arligt index pa 3,8 procent.

Den uppriknade investeringskalkylen ger en tidig indikation pa investeringskostnaden
per november 2021 ars kostnadslédge. Investeringskostnaden ligger i spannet mellan
4 000 mnkr - 4 500 mnkr. Férdelat pa ingdende funktioner ser kostnaden ut som féljande:

*  Arena, ersittning for Scandinavium: 3 000 mnkr — 3 350 mnkr
* Annex, ersittning for Lisebergshallen: 650 mnkr —750 mnkr
*  Sporthallar, ersittning for Valhalla A. B, C: 350 mnkr — 400 mnkr

Det tillkommande behovet av offentlig service givet inriktningen i huvudforslaget
motsvarar en forskola om tio avdelningar som mojligtvis kan delas upp i tvd med fyra
respektive sex avdelningar. For grundskola ar det tillkommande behovet cirka 200 platser
och i forslaget foreslas en grundskola om 380 platser.

I och med att forskolorna i forslaget integreras i de nya kvarteren snarare 4n som
friliggande forskolor, tas investeringen sannolikt av en annan aktoér som bygger kvarteren.
Forskoleforvaltningen eller annan aktor hyr sedan in sig i lokalerna. Skulle forskolorna
byggas i kommunal regi bedoms investeringskostnaden for utbyggnad av forskola for sex
avdelningar till cirka 60-70 mnkr respektive fyra avdelningar pa cirka 50-55 mnkr.
Beddmd investeringskostnad for utbyggnad av skola cirka 250-300 mnkr.

Utover det kommunala trafiknitet kan det ocksa komma att krdvas andra atgirder pa
trafiksystemet for att hantera eventuell 6kad belastning p& E6:an. Det dr en kostnad som i
detta skede ar svar att bedoma och dér det eventuellt finns olika finansieringsmdjligheter,
det vill sdga kostnaden for de atgirderna ska sannolikt inte enbart belasta detta omrade.

Former for extern finansiering

Goteborgs Stads mojlighet att fa in extern finansiering ar liten eftersom staden inte kan
erbjuda ndgot som ger avkastning pa investeringen, da arenorna och sporthallarna ska
dgas och drivas i kommunal regi. De affarsmédssiga incitamenten for extern finansiering &r
alltsa begrinsade nér finansidren inte kan fa en kélla till avkastning pé sin investering.
Mojligheter till extern finansiering begrinsas dven av att staden inte far ta emot gévor och
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sponsring som kan uppfattas sétta staden i ett beroendeforhallande till en eller flera
aktdrer.

Den affarsmissiga potentialen for finansiering av multiarenan ligger framforallt i
exploateringsprojektet. Dar handlar det om att omsétta stadens markreserv till en
exploateringsintéikt som dérmed ska ses som en offentlig form av finansiering, som kan
optimeras for att fa s& god vardeutveckling som mojligt pd marken. Men en forséljning av
kommunal mark dr inte att beakta som en extern finansieringsform. Hur en
exploateringsintéikt pa bista mdjliga sitt dverfors till Higab som ska béra investeringen
behover utredas vidare i kommande skede.

Driftsekonomi for arenan

Baserat pa hela den uppskattade investeringskostnaden for uppférande av den nya
arenaparken kommer den samlade érliga hyran uppga till cirka 190-210 mnkr, exklusive
driftskostnader sdsom virme, el och vatten, om Higab ska béra hela
investeringskostnaden. Gér exploateringséverskottet som genereras i
exploateringsprojektet till finansiering av den nya arenan kommer det innebéra att hyran
blir ca 40—50 mnkr lagre. Idag har Got Event AB (Got Event) en hyra for Scandinavium
pa strax under 20 mnkr. Hyran for den nya arenan ar framrdknad enligt Goteborgs Stads
princip for produktionshyra som anvinds av Higab for alla staden specialbyggnader.
Hyran kan fluktuera 6ver tid da den baseras pa aktuellt ranteldge for uppléning av
investeringsmedel.

Got Events initiala bedomning ar att, trots att en ny arena kommer att ge upphov till 6kad
intjaningsféormaga hos driftsoperatdren, genom bade 6kad publikkapacitet, 6kad
evenemangsvolym och fler externa partners, s& kommer intidkterna inte méta den dkade
hyreskostnaden som kommer av 6kade kapitalkostnader. I vilken omfattning
intjdningsforméagan kommer 6ka &r idag svért att bedoma vilket gor att en bedomning av
vilket driftsnetto en ny arenan skulle {4 4r svarbedomt.

Bedomning ur ekologisk dimension

I ndromrédet finns brist pa allmédnna parker och naturomraden. Besokstrycket pa
Burgardsparken dr hogt och med ytterligare exploatering kommer det att 6ka &n mer.
Storleksméssigt kan Burgardsparken fungera som en stadsdelspark, men innehéller
samtidigt inte de sociotopvarden som ar kopplade till en sadan. Tillgédngligheten sett fran
Oster 4r bristféllig da det enbart gér att nd Burgérdsparken via Levgrensvidgen och
Valhallavdgen. Ingen direkt gang- och cykelforbindelse finns 6ver &n, utan hir samsas
cyklister och bilister.

Stréket laings MoIndalsén &r en viktig tillgdng bade utifrén rekreation och utifrén
naturvirdessynpunkt. Den ekologiska kantzonen bidrar till hantering av hoga
vattenfloden och den behdver bevaras och utvecklas som ett viktigt blagront strak.

Vattenkvaliteten i Mdlndalsan har historiskt sett varit mycket dalig pa grund av utslapp
frén industrier. I dagsldget &r vattnet i aktuellt omrade mattligt néringsrikt. Mdlndalsans
ekologiska status bedoms som mattlig och far inte forsdmras av exploateringen i omradet.

En naturvirdesinventering for savial Molndalsan som Burgérdsparken bor goras for att se

till status pa tidigare patréffade arter samt eventuella forekomster av naturvirden 1 parken.

Strandskyddsfragan maste utredas vidare. Strandskyddet utgdr en risk for att endast en
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begransad utbyggnad i omradet dr majlig. I den fortsatta planeringen ar det dven viktigt
att studera mojligheter att utveckla &-strdket och Burgardsparken samt beakta
omgivningens behov av gronomraden. En utveckling i Garda mot mer av blandstad med
bostéder innebér dkat behov av bostadsnéra gronomrédden som inte kan tillgodoses inom
Garda.

Beddmning ur social dimension

Omradet bestar av storskaliga solitdra anldggningar for evenemang, idrott och flera skolor
som bidrar till str8k och allménna ytor. Burgérdsparken och stréket lings med &n &r de
allménna ytor som finns inom omradet, men parken ligger undangdémd och pa grund av
stora nivaskillnader dr den ocksa i vissa delar otillgénglig. Omréadet idag bestar av
utbildningscentrum, forskolor, biograf och Katrinelunds landeri.

Nérmast Mdlndalsén ér ett omrade inhignat och anvénds vid evenemangstillféllen.
Nérmare Valhallagatan ligger Valhalla IP, som dven den har ett avskiljande stdngsel mot
Burgardparken och Mdlndalsan. Sténgslen bidrar till otrygghet i omradet och gor att
spontana kopplingar i Ost-vistlig riktning uteblir.

Inom omradet finns inga bostidder och kontrasten till intilliggande Garda och den téita
stadsbebyggelsen pd andra sidan Skénegatan &r stor. Anldggningar for breddidrott och
rekreation bidrar till vardagslivet, men pa grund av omrédets storskalighet och inhdgnade
ytor samt utbildningscentrens oppettider upplevs hela omradet som en barridar mellan de
omgivande stadsdelarna och otryggt att passera nattetid. Frdgan kring hur arenaomrédet
kan bli en levande och trygg stadsdel och inte bara levande da det d4r evenemang, ar en
viktig fraga att studera i det fortsatta arbetet, genom bittre kopplingar mot Gvriga staden.

Bilagor

1. Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2021-02-10 § 124

2. Slutrapport — Ny Arena och stadsutveckling i evenemangsomradet
3. Programplan — Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet -

programdefinitionsfas
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Arendet

Arendet utgdr aterrapportering av kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 124 till
stadsledningskontoret. Uppdraget innebar att dels ta fram ett forslag till pa hur
evenemangsomradet kan utvecklas utifran en faststilld inriktning, dels att ta fram en
projektplan, inklusive en tidsplan for hur arbetet med stadsutveckling i
evenemangsomradet ska organiseras. Forslaget ska inkludera finansiering, placering och
utbyggnad av arenor.

Beskrivning av arendet

Arbetet med att svara pa uppdraget frén kommunstyrelsen har bedrivits i programform.
Programmets arbetsgrupp har, utdver stadsledningskontoret, varit bemannad med
representanter fran Got Event, Higab, fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret samt
idrotts- och foreningsforvaltningen. Samverkan har dven skett med en rad andra aktdrer.

For att skapa lasbarhet behover en rad funktioner/anlaggningar namnges kort och koncist.
Det ror framfor allt bendmningen av arenor och sporthallar som fatt f6ljande
bendmningar:

e Ersidttningsarenan for Scandinavium kommer i rapporten bendmnas Arenan.

e Ersidttningsarenan for Lisebergshallen kommer i rapporten bendmnas Annexet.

e Ersittningshallar for Valhalla sporthallar kommer i rapporten bendmnas Sporthallar.

Dér samtliga funktioner/anldggningar ovan omnamns i rapporten anvands

begreppet arenaparken som da omfattar bade Arenan, Annexet och Sporthallarna.
Uppdraget fran kommunstyrelsen frén 2021-02-10 omfattar ett forslag till inriktning som
har direkt paverkan pa hur omradet kan utformas for att dnskade funktioner ska rymmas i
omrédet. Inriktningen innebér att:

e Den nya arenan och annexet ska som huvudforslag ligga sdder om Valhallagatan i
anslutning till Svenska Méssan.

e Sporthallarna ska ligga i anslutning till arenan och annexet sdder om Valhallagatan.

e Higabs pagéende utredning om Valhallabadets kvalitéer ska tas i beaktande.

e Omrédet norr om Valhallagatan och sdder om Nya Ullevi lings MéIndalsan ska
bebyggas med kvartersstad med i huvudsak bostédder.

e Burgardsparkens kvalitéer ska tas tillvara i det fortsatta planarbetet.

o Utrymmesvagarna for Ullevi ska sdkerstillas.

e Marken dér Scandinavium idag ligger bor utvecklas med blandstadsbebyggelse.

e Forslaget att bygga ett nytt kdpcenter i omrédet utgar.

e [ projektet ska det efterstrivas att finansieringen bestir av byggritter.

Utdver att uppdraget ger en inriktning har programmet identifierat ett antal antaganden
och beroenden, framfor allt med béring pé befintlig verksamhet, som ocksa far paverkan
pa hur omradet kan utformas.

Dessa grundantaganden innebér i korthet att:

e Scandinavium behover sta kvar till dess att en ersdttningsarena ar pa plats i syfte att
sikerstdlla att staden kan tillhandahélla en stérre inomhusarena for sport- och
kulturevenemang under utbyggnadstiden.

e Omradet ska dven efter utbyggnad innehdlla de service- och produktionsytor som
behovs for att sakra Ullevis fortsatta funktion och publikkapacitet.
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e Valhallabadet behover sta kvar till dess att ett ersédttningsbad &r utbyggt och i drift for
att svara mot stadens behov av ett lokal- och centralbad.

Stadsledningskontorets forslag

Inriktningen i kommunstyrelsens beslut fran 2021-02-10 § 124 avseende lokalisering av
tillkommande funktioner, arenor, sporthallar, blandstad och kvartersmark, i omradet mots
av forslaget som Gvergripande visas i skissen nedan.

LA [N T . e

. Skiss 1a

| - Inget centralbad
- Kvartersstad med i huvudsak bostader ica 700 bestadar
- Grundskola egst

- Férskolor (pa star

Figur 2: Overgripande lokaliseringsinriktning

Got Event och Higab gor med sin forstaelse for behov, krav pa arenor och sporthallar,
beddmningen att det i omrédet soder om Valhallagatan dr mdjligt att placera en ny arena
dér Valhallabadet finns idag. Arenans exakta placering soder om Valhallagatan behover
utredas vidare eftersom placeringen far paverkan p& den omfattande logistiklosning som
behovs runt arenan och Svenska Méssan.

I inriktningen framgér att annexet och sporthallarna ska ligga anslutning till den nya
arenan. Det mojliggor samnyttjande av funktioner och en integrerad arenaldsning. Det
innebdr att annexet och sporthallarna behéver byggas pa den tomt dar Scandinavium
ligger idag.

I forslaget finns det i omradet soder om Valhallagatan dven:

e En mgjlighet att komplettera omraddet med blandstadsbebyggelse. En initial
bedomning fran Stadsbyggnadskontoret &r att det bor kunna rymmas mellan 10 000 —
15 000 kvm BTA blandstad. Omfattningen kan paverkas bade av
stadsbyggnadsmaéssiga stéllningstaganden, tekniska forutsittningar och mdjligheten
till arenaintegration. Sannolikt ldmpar sig inte omradet soder om Valhallagatan for
bostadsbebyggelse i storre utstrackning.

e Yta for etablering av en for alla anldggningar gemensam logistikyta.
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e Yta som kan avsittas for en framtida expansion av Svenska Méassan dven om den i
forslaget avsatta ytan inte dr optimal for Svenska Méssans verksambhet.

Stadsbyggnadskontorets bedomning dr att det gar att hitta former for att norr om
Valhallagatan mellan Burgérdsparken, MoIndalsan och Ullevis service- och
produktionsyta utveckla en kvarterstad, samtidigt som Burgérdsparkens kvalitéer
tillvaratas och utvecklas for att oka tillgénglighet och 6ka mdjligheten till samnyttjande
av gronytor. Bedomningen fran stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret &r att ytan
for en kvartersstad skulle kunna generera upp till 730 nya bostdder,73 000 BTA och upp
till 18 000 BTA verksamhetsyta déir social service ar inrdknad.

I forslaget foreslés att den befintliga forskolan pa Valhallagatan med fyra avdelningar tas
bort till forméan for tillskapande av ett torg som entré till Burgardsparken. Avdelningarna
foreslas i stéllet ersattas med fyra nya avdelningar i kvartersstaden. Kvartersstaden
kommer generera ett behov av cirka 110 forskoleplatser vilket innebér ett behov av sex
tillkommande forskoleavdelningar och cirka 200 grundskoleplatser. Tio
forskoleavdelningar behdver ddrmed integreras i kvartersstaden. Omradet kompletteras
dven med en mindre grundskola for 380 elever med parallellstruktur da en storre skola
inte bedoms fa plats trots att det vore bittre for grundskoleforvaltningens verksambhet.

Forslaget moter ytbehovet for Ullevis sddra utrymningsvag. Langst i norr, ndrmast Ullevi,
bibehalls dagens service- och produktionsyta for att sdkerstilla fortsatt funktion pa Ullevi.
Ett visst samnyttjande av dagens service- och produktionsyta strax éver 10% for att mota
grundskolans och forskolornas behov av friytor forutsitts, vilket bedoms hanterbart av
Got Event. Vidare integrering av service- och produktionsytan har inte utretts i detta
skede.

Mojliga handlingsalternativ

Genom att analysera hur kvalitet, tidplan och ekonomi skulle kunna forbéttras har det
identifierats ett par forslag till mojliga handlingsalternativ som utvarderats grovt. Dessa
handlingsalternativ innebér primért avsteg fran de antaganden som gjorts avseende
befintlig verksamhet och presenteras nedan. Handlingsalternativen ska ses som méjliga
kompletteringar till huvudalternativet som innebér en nigot forédndrad inriktning for det
fortsatta arbetet.

De handlingsalternativ som beskrivs i avsnitt 5 i rapporten, &r:

e Mogjligheten att integrera/reducera Ullevis service- och produktionsyta,
e Magjligheten for staden att, under en period, vara utan central badanldggning,
e Mgjligheten att, under en period, vara utan en multiarena i drift,

Programplan

Stadsledningskontoret kommer som foljd av det fortsatta arbetets komplexitet och behov
av samverkan mellan manga aktorer organisera fortsatt arbete i form av ett
samverkansprogram enligt en anpassad XLPM-modell.

Att driva arbetet i ett samverkansprogram enligt XLPM mojliggor for staden att nyttja
stadens ndmnder och styrelsers uppdrag och kompetens pé ett effektivt sitt samtidigt som
en hog grad av samverkan systematiskt kan ledas mot gemensamma mal.
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Samverkansprogrammets ingdende projekt foreslas drivas i ordinarie linjeverksamhet
men samordnas och samverkas inom ramen for programmet. Undantaget &r att
myndighetsfragor inom den fysiska planeringen bedrivs inom ramarna for ordinarie
process, nu kallad GEM-modellen, och enligt byggnadsndmndens reglemente.

Att projekten drivs 1 ordinarie processer i linjen innebér att foljande aktorer blir viktiga i
det fortsatta arbetet:

e Higab som byggherre och framtida fastighetsdgare for den nya arenan, annexet och
sporthallarna.

e Got Event som kommande driftsoperator och contentprovider (innehallsleverantdr) i
den nya arenan, annexet och sporthallarna.

e Fastighetskontoret som markégare med ansvar for exploateringsekonomi.

e Stadsbyggnadskontoret som planmyndighet med ansvar att driva och samordna den
fysiska planeringen.

Aven andra forvaltningar och bolag kommer involveras i eller paverkas av arbetet, frimst
inom ramen for de projekt som drivs i linjen. Bland annat behover idrotts- och
foreningsforvaltningen analysera och forbereda hantering av konsekvenser av omrédets
programmering med béaring pa deras verksamhet och ansvar, sévél utifrdn
utbyggnadsskede som efter fardigstéllande.

I och med att arbetet organiseras i ett samverkansprogram kommer efterfragad
projektplan i fortsdttningen att hanteras som och kallas programplan. Programplanen
svarar pé hur arbetet i programmet Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomrddet
ska drivas i nésta fas — programdefinitionsfasen — for att svara pa den inriktning som
kommunstyrelsen fattat beslut om 2021-02-10. Programplanen ar det dvergripande
dokumentet for detta &ndamal-

Da programmet fortfarande befinner sig i ett tidigt skede, svarar Programplanen framfor
allt p4 hur programarbetet ska organiseras och innehéller en tidplan for nésta fas.
Programplanen kommer vidareutvecklas och kontinuerligt revideras under det fortsatta
arbetet.

Stadsledningskontorets bedémning

Forslaget till hur evenemangsomradet kan utvecklas som lamnas i denna rapport befinner
sig alltjamt i ett tidigt skede. Arbetet har genomforts pé en dvergripande niva och det
finns en méingd fragor som maste utredas vidare innan ett mer detaljerat
lokaliseringsforslag kan presenteras. Stadsledningskontoret har darfor tagit fram en
programplan for det fortsatta arbetet med planeringen som kommer att vidareutvecklas
och kontinuerligt revideras under det fortsatta arbetet.

For att fa fortsatt framdrift 1 fragan bedomer stadsledningskontoret att
kommunfullméktige bor fatta ett inriktningsbeslut for det fortsatta planeringsarbetet.
Stadsledningskontoret foreslér att inriktningsbeslutet utformas utifran kontorets forslag,
men har dven pekat ut kompletterande handlingsalternativ ifall kommunfullméaktige vill
arbeta in ndgot av dessa i det fortsatta planeringsarbetet. Oavsett vilken inriktningsbeslut
som kommunfullméiktige fattar sa behover ett slutligt genomfoérandebeslut tas senast 1
samband med beslut om att anta detaljplan. Infor ett sddant beslut avser
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stadsledningskontoret aterkomma med ett mer detaljerat underlag avseende tidplan,
investeringsvolymer med mera.

Ett beslut om fortsatt planeringsarbete i enlighet med forslaget medfor att:

e Byggnadsnidmnden paborjar de processer och uppdrag som beddms relevanta for
omrédets fysiska planering enligt PBL.

e Fastighetsndmnden pabdrjar planering for genomforandet av utvecklingen av det
berdrda evenemangsomradet genom att ta fram en forstudie omfattande
forutséttningar och konsekvenser utifrén ekonomi och genomférande.

e Higab AB tar inledningsvis fram en fordjupad forstudie for arenorna i néra
samverkan med Got Event AB och 6vriga intressenter.

e Got Event AB genomfor forst en fordjupad behovs-, affars- och marknadsanalys for
arenabranschen som underlag for den fordjupade forstudien med malet att
programmera en arena med optimal intjaningsférméga inom ramarna for en
kommunal affér.

Utover dessa naimnder och styrelser kommer i forsta hand dven; trafikndmnden, park- och
naturndmnden, kretslopp och vattenndmnden, lokalnimnden samt idrotts- och
foreningsndmnden behdva avsitta resurser for att aktivt bidra i det kommande
planprogrammet. Idrotts- och féreningsndmnden behdver sérskilt analysera och forbereda
hantering av konsekvenser av omradets programmering med baring pa deras verksamhet
och ansvar.

Utgangspunkten i detta skede av programmet har varit befintlig ndmnd- och
forvaltningsstruktur. I samband med att ny nimndomorganiseringen trider i kraft
kommer dessa uppdrag tillsammans med 6vrig verksamhet att flyttas over till relevant

namnd.
Magnus Sigfisson Eva Hessman
Direktér Samhélle och omvirld Stadsdirektor
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72 Muie S

Kommunstyrelsen

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-02-10

Yrkande fran S, D, M, V, L, C sarskilt yttrande
KD angaende ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

§ 124, 0367/21

Beslut
Enligt yrkande fran S, D, M, V, L och C:

1. Stadsledningskontoret far i uppdrag att ta fram ett forslag pé hur evenemangsomrédet
kan utvecklas baserat pa foljande inriktning:

a) Ny multiarena som ersittning for Scandinavium samt ny hall/arena som
ersittning for Lisebergshallen ska som huvudforslag ligga séder om
Valhallagatan i anslutning till Svenska Massan. Projektet ska samverka med
Svenska Méssan for att f4 en optimal utformning av arenaanlédggningen. Higabs
pagéende utredning om Valhallabadets kvalitéer ska tas i beaktande.

b) Ersittningshallar for Valhallas sporthallar ska ligga i anslutning till de tva nya
arenorna. Nya arenor och sporthallar ska samverkas med berdrda idrottsaktorer
samt storre och mindre kulturarrangorer.

¢) Omrédet norr om Valhallagatan och séder om Nya Ullevi ldngs Molndalsan ska
bebyggas med kvartersstad med i huvudsak bostdder. Burgérdsparkens kvalitéer
ska tas tillvara i det fortsatta planarbetet. Utrymmesvagarna for Ullevi ska
sakerstillas.

d) Forslaget att bygga ett nytt kopcenter i omradet utgar. Marken déar Scandinavium
idag ligger bor istéllet utvecklas med blandstadsbebyggelse.

e) De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

f) I projektet ska det efterstrdvas att finansieringen bestér av byggrétter.
Mojligheten till externa finansidrer ska vérderas for att stadens atagande och risk
ska kunna delas med andra aktorer, men Goteborgs Stad ska ha radighet Gver
arenorna.

2. Stadsledningskontoret far i uppdrag att ta fram en projektplan, inklusive en tidsplan,
for hur arbetet med stadsutveckling i evenemangsomradet ska organiseras. Forslaget
ska inkludera finansiering, placering och utbyggnad av arenor.

3. Kommunstyrelsen far i uppdrag att tillsétta en politisk referensgrupp for att folja
processen. | referensgruppen ska alla kommunfullméktiges partier inga.

4. Kommunstyrelsen far i uppdrag att tillsdtta en politisk styrgrupp for att styra och leda
projektet. I styrgruppen ingér de partier som dr en del av denna 6verenskommelse.

Tidigare behandling
Bordlagt den 27 januari 2021, § 82.
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Kommunstyrelsen

Handlingar

Yrkande fran S, D, M, V, L och C samt sérskilt yttrande fran KD den 9 februari 2021.
Yrkande fran MP den 5 februari 2021.

Tillaggsyrkande fran MP den 5 februari 2021.

Yttrande fran SD den 9 februari 2021.

Yrkanden

Ordféranden Axel Josefson (M), Martin Wannholt (D) och Jonas Attenius (S) yrkar bifall
till yrkande fran S, D, M, V, L och C den 9 februari 2021 och avslag pé yrkande fran MP
den 5 februari 2021 och tilliggsyrkande fran MP den 5 februari 2021.

Karin Pleijel (MP) yrkar bifall till yrkande frén MP den 5 februari 2021 och
tillaggsyrkande fran MP den 5 februari 2021 och avslag pé yrkande fran
S,D, M, V, L och C den 9 februari 2021.

Propositionsordning
Ordftranden stéller propositioner pa yrkandena med undantag av tilldggsyrkandet fran
MP och finner att det egna m.fl. yrkande bifallits.

Ordforanden stéller harefter propositioner pa bifall respektive avslag pa tilldggsyrkandet
frdn MP och finner att det avslagits. Omrostning begirs.

Omrostning
Godkénd voteringsproposition: ”Ja for avslag och Nej for bifall till tilliggsyrkandet fran MP.”

Blerta Hoti (S), Axel Darvik (L), Martin Wannholt (D), Hampus Magnusson (M), Marina
Johansson (S), Jessica Blixt (D), Emmyly Bonfors (C), Jonas Attenius (S) och ordféranden
Axel Josefson (M) rostar Ja (9).

Karin Pleijel (MP) rostar Nej (1).

Daniel Bernmar (V), Grith Fjeldmose (V) och Jorgen Fogelklou (SD) avstar fran att rosta (3).
Protokollsanteckningar

Jorgen Fogelklou (SD) deltar inte i beslutet.

Elisabet Lann (KD) antecknar som yttrande en skrivelse den 9 februari 2021.

Jorgen Fogelklou (SD) antecknar som yttrande en skrivelse fran den 9 februari 2021.

Reservation
Karin Pleijel (MP) reserverar sig mot beslutet till formén for eget yrkande.
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Kommunstyrelsen

Protokollsutdrag skickas till
Stadsledningskontoret

Dag for justering
2021-03-03

Vid protokollet

Sekreterare
Mathias Skold

Ordforande Justerande
Axel Josefson Daniel Bernmar
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Stadsledningskontoret

Slutrapport

Ny Arena och stadsutveckling i evenemangsomradet
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Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2021-02-10 § 124 att ge stadsledningskontoret i uppdrag att
ta fram ett forslag pa hur evenemangsomradet kan utvecklas baserat pa ett antal
faststillda inriktningar. Stadsledningskontoret fick dven i uppdrag att fram en
projektplan, inklusive en tidsplan, for hur arbetet med stadsutveckling i
evenemangsomradet ska organiseras. Forslaget ska inkludera finansiering, placering och
utbyggnad av arenor. Foreliggande drende utgor stadsledningskontorets aterrapportering i
bada dessa uppdrag.

Stadsledningskontorets forslag innebér att en ny multiarena placeras séder om
Valhallavdgen. Hir ryms éven sporthallarna, erséttningen av Lisebergshallen samt en
potentiell expansionsyta for Svenska Méssan. Ytorna norr om Valhallavigen omvandlas
enligt forslaget till kvartersstad samt ett skolkvarter for att hantera det tillkommande
behovet av grundskoleplatser. Forslaget innebar att ett nytt centralbad byggs pa annan
plats i staden. Omradet kan dock kompletteras med ett centralbad, men pa bekostnad av
exploateringsintékter.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret

2 (45)



Innehall

SAMMANTALINING ....oevviiiiiiierie et te e taestaestaessbessseesseesseesseessnessnas 2
INNENALL. ..ottt ettt ettt e et e e te b e entenseeneeneenes 1
| 1 1<Ta 1 U1 TSRS 4
1.1.  Disposition och [ASanVISIING .......cccteriiriiieiiiiieierieete et 4
| U)o | =TSP 4
1.3, Aterrapportens leVETanSEr..............coooeueveveveeeeeeeseeeseeeeeeeeeeesesseseesesesessesesaesenas 5
1.4.  Osikerhetsfaktorer vid studier i tidiga skeden ...........ccooceeiiiiieniiniiniiniee, 5
1.5.  Genomforande av kommunstyrelsen uppdrag.........ccoecvereveevieerieeneeneeseesneeneenns 6
2. Forutséttningar och iINGANZSVALAEN.......c..eeiiiiiiiiiieieeee e 7
2.1.  Uppdragets inriktning for utformning av omradet ............ccoooeeievenieiencnceeenne. 7
2.2.  Grundantaganden for programmering av omradet ...........ccocceeveereeneenieniieenennn. 7
2.3, PlaneringsfOrutSAtNINGAT........cccervvererereriereeseeseeseesreereeseeseeesseeseressseesseeseesseens 8
2.4,  Befintlig verkSamhet ...........cocueioiiiiiiiiienieiie e 13
2.5.  Kravstillning pa framtida Arenor och Hallar...........cccccevevvvviieciecicnicieiee, 17
3. Forslag till hur evenemangsomradet kan utvecklas...........ccovevvercieecieecieeneeiieneeen, 19
3.1.  Beskrivning av forslaget pd hur omrédet kan utvecklas...........coccoeeveieenenncnn. 19
3.2, FOrslagets KONSEKVENSET ........c.cccvieviieriieriieiiecreere ettt esvesere s e esreeraesaens 21
4. Analys av placering av Centralbadet i evenemangsomradet............cccecceevvereeenuennnee. 35
4.1.  Centralbadets placering i OMradet...........cceeeverereerierierienie e e e eseeseesne s 35
4.2.  Konsekvenser vid placering av Centralbadet i omradet.............ccceevvereennnnee. 35
5. Mojliga handlingsalterNatiV..........ccuevieriieiiieriieriiesee e ete e ere e e e e sereesreeseereens 39
5.1.  Mgjligheten att integrera/reducera Ullevis service- och produktionsyta........... 39
5.2. Magjligheten for staden att vara utan central badanlaggning.............ccccceevueennene 41
5.3. Mgjligheten att vara utan en multiarena i drift...........c.cocoeeviiiiienciincinceeeeiens 41

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret

3 (45)



1.Inledning

I denna slutrapport presenteras ett forslag pa hur evenemangsomradet kan utvecklas med
utgdngspunkt i den inriktning Kommunstyrelsen gav i sitt beslut 2021-02-10 tillsammans
med forslagets konsekvenser. Forslaget bygger pa den kunskap och erfarenhet som finns
tillgéinglig i detta tidiga skede av arbetet innan alla nddvéndiga utredningar ér
genomforda och ska ddrmed ses som en initial inriktning och beddmning av potential.

Vad giller organisering av fortsatt arbete och tidplan genomférande av forslaget besvaras
de frigestillningarna i programplanen’.

1.1. Disposition och lasanvisning
I kapitel 1 och 2 presenteras uppdraget samt de forutsédttningar och ingangsvarden som
paverkar hur evenemangsomradet kan utvecklas baserat pa den kunskap och erfarenhet
som finns tillgénglig i detta tidiga skede av arbetet.

I kapitel 3 presenteras forslaget p& hur evenemangsomradet kan utvecklas som arbetats
fram med utgédngspunkt i kommunstyrelsen inriktning och andra forutsittningar samt en
konsekvensanalys av forslagets innebord och effekter.

Parallellt med uppdraget att ta fram ett forslag pa hur evenemangsomradet kan utvecklas
har Idrott- och foreningsndmnden kompletterat sin lokaliseringsstudie for Nytt Centralbad
med lokalisering i evenemangsomradet. Darfor foljer i kapitel 4 en analys av vilka
konsekvenser en placering av nytt Centralbad i evenemangsomrédet skulle fa pa
evenemangsomradets mojliga utveckling.

Avslutningsvis presenteras i kapitel 5 en analys av tre identifierade mdjlighetsalternativ
for att korta tidplanen och/eller forbittra ekonomin vid genomforandet av forslaget.

Definitioner

For att skapa lasbarhet behover en rad funktioner/anlaggningar namnges kort och koncist
i rapporten. Det ror framfor allt bendmningen av arenor och sporthallar. I slutrapporten
har f6ljande bendmningar valts:

*  Erséttningsarenan for Scandinavium kommer i rapporten bendmnas Arenan.

»  Erséttningsarenan for Lisebergshallen kommer i rapporten bendmnas Annexet.

* Ersittningshallar fér Valhalla sporthallar kommer 1 rapporten bendmnas
Sporthallar.

Dér samtliga funktioner/anldggningar ovan omnamns i rapporten anvands begreppet
arenaparken som da omfattar bdde Arenan, Annexet och Sporthallarna.

1.2. Uppdrag
Den 10 februari 2021 fattade kommunstyrelsen enligt ett yrkande fran S, D, M, V, L och
C beslut om att ge Stadsledningskontoret i uppdrag att ta fram ett forslag pa hur
evenemangsomradet kan utvecklas baserat pa foljande inriktning:

a. Ny multiarena som erséttning for Scandinavium samt ny hall/arena som
ersittning for Lisebergshallen ska som huvudforslag ligga séder om

! D4 Stadsledningskontoret avser organisera det fortsatta arbetet som ett samverkansprogram enligt
en anpassad XLPM-modell kommer den projektplan som efterfragats i Kommunstyrelsen uppdrag
2021-02-10 att kallas for programplan.
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Valhallagatan i anslutning till Svenska Massan. Projektet ska samverka med
Svenska Missan for att fa en optimal utformning av arenaanldggningen. Higabs
pagéende utredning om Valhallabadets kvalitéer ska tas i beaktande.

b. Ersittningshallar for Valhallas sporthallar ska ligga i anslutning till de tva nya
arenorna. Nya arenor och sporthallar ska samverkas med berdrda idrottsaktorer
samt storre och mindre kulturarrangorer.

¢. Omrédet norr om Valhallagatan och séder om Nya Ullevi ldngs Mo6lndalsan ska
bebyggas med kvartersstad med i huvudsak bostdder. Burgardsparkens kvalitéer
ska tas tillvara i det fortsatta planarbetet. Utrymmesvagarna for Ullevi ska
sikerstillas.

d. Forslaget att bygga ett nytt kopcenter i omradet utgar. Marken dér Scandinavium
idag ligger bor i stéllet utvecklas med blandstadsbebyggelse.

e. De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

f. Iprojektet ska det efterstréivas att finansieringen bestér av byggrétter.
Mojligheten till externa finansidrer ska virderas for att stadens atagande och risk
ska kunna delas med andra aktdrer, men Goteborgs Stad ska ha radighet Gver
arenorna.

Stadsledningskontoret fick dven i uppdrag att ta fram en projektplan, inklusive en tidplan,
for hur arbetet med stadsutveckling i evenemangsomradet ska organiseras. Forslaget ska
inkludera finansiering, placering och utbyggnad av arenor.

For att styra uppdraget fattade kommunstyrelsen beslut om att tillsdtta en politisk
referensgrupp och en politisk styrgrupp.

1.3. Aterrapportens leveranser
Kommunstyrelsen har gett Stadsledningskontoret tva uppdrag:

o Ta fram ett forslag pa hur evenemangsomradet kan utvecklas baserat pa
kommunstyrelsen inriktning i beslutet fran 2021-02-10. Forslaget ska omfatta
forslag till lokalisering, utbyggnadsordning och finansiering.

» Ta fram en projektplan som beskriver hur det fortsatta arbetet ska organiseras.
Projektplanen ska innehalla en tidplan.

Denna slutrapport beskriver forslaget pd hur evenemangsomradet kan utvecklas, utifran
den kunskap som finns tillgénglig i detta tidiga skede. I denna slutrapport beskrivs ett
overgripande forslag till lokalisering, en utbyggnadsordning samt en analys av de
ekonomiska konsekvenserna som forslaget ger bdde vad giller exploateringsekonomi,
investeringsekonomi och driftsekonomi. Tillsammans ger de tre perspektiven en bild av
vilka samlade investeringsbehov som forslaget for med sig.

Stadsledningskontoret kommer som f6ljd av det fortsatta arbetets komplexitet och behov
av samverkan mellan manga aktorer organisera fortsatt arbete i form av ett
samverkansprogram enligt en anpassad XLPM-modell. Darfor kommer efterfragad
projektplan framét att hanteras som och kallas programplan. Programplanen dr en separat
leverans som beskriver hur arbetet ska organiseras évergripande och omfattar d4ven en
tidplan for nésta fas i programarbetet.

1.4. Osakerhetsfaktorer vid studier i tidiga skeden
Forslaget till hur evenemangsomradet kan utvecklas som lamnas i denna rapport befinner
sig i ett tidigt skede. Programmet har arbetat pa en Gvergripande niva och det finns en
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mingd fragor som maste utredas vidare innan ett mer detaljerat lokaliseringsforslag kan
presenteras.

I ndsta fas i arbetet behover kunskapsldget fordjupas. Bade vad géller omradets
forutsdttningar, paverkan pa befintlig verksamhet samt programmering och konfiguration
av arenor och sporthallar. Det skapar forutséttningar att ta fram ett mer detaljerat forslag
till hur omradet kan utvecklas for att mota den vision som finns om att omradet ska bidra
till att starka Goteborg som en hallbar evenemangsstad samtidigt som omréadet utvecklas
till en levande stadsdel som knyter ihop centrala staden med Gérda.

Bilder och skisser som presenteras i rapporten ska ses som inspiration och samtliga
berdkningar som tidiga indikationer.

1.5. Genomforande av kommunstyrelsens uppdrag
Arbetet med att svara pa uppdraget frén kommunstyrelsen har bedrivits i programform.
Programmets arbetsgrupp har varit bemannad med representanter frdn Got Event, Higab,
Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Idrott och foreningsférvaltningen samt
Stadsledningskontoret som haft programledarrollen.

Programmet har arbetat fram ett forslag for hur omradet kan utvecklas i en iterativ
process, dar respektive aktor i arbetsgruppen bidragit med kunskap och underlag in i den
gemensamma leveransen som byggt och fordjupats under arbetets géng.

Arbetet har inneburit att en rad andra aktorer dn programmets arbetsgrupp, bade inom
staden och med externa aktorer, bidragit i arbetet. Detta i syfte att sdkra att programmets
forslag for hur evenemangsomradet kan utvecklas ar belyst och underbyggt i den man det
ar mojligt i detta tidiga skede. Bland annat har arbetet skett i ndra samverkan med
Svenska Missan.

Ovriga aktorer som involverats i detta tidiga skede av programmet #r Linsstyrelsen,
Trafikverket, Trafikkontoret, Park och Naturforvaltningen, Lokalforvaltningen,
Forvaltningen Kretslopp och Vatten, Goteborg Energi samt Goteborg & Co. Det har dven
skett en viss grad av samverkan med intressenter som har pagdende verksamhet i omradet
idag.
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2. Forutsattningar och ingangsvarden

2.1. Uppdragets inriktning for utformning av omradet
Uppdraget fran Kommunstyrelsen fran 2021-02-10 omfattar ett forslag till inriktning som

har direkt paverkan pa hur omradet kan utformas for att dnskade funktioner ska rymmas i
omrédet. Inriktningen innebér att:

Den nya Arenan och Annexet som huvudforslag ligga séder om Valhallagatan 1
anslutning till Svenska Massan.

Sporthallarna ska ligga 1 anslutning till Arenan och Annexet séder om
Valhallagatan

Higabs pagéende utredning om Valhallabadets kvalitéer? ska tas i beaktande
Omradet norr om Valhallagatan och sdder om Nya Ullevi lings Mdlndalsan ska
bebyggas med kvartersstad med i huvudsak bostéder

Burgérdsparkens kvalitéer ska tas tillvara i det fortsatta planarbetet
Utrymmesvégarna for Ullevi ska sdkerstéllas

Marken dir Scandinavium idag ligger bor utvecklas med blandstadsbebyggelse
Forslaget att bygga ett nytt kopcenter i omradet utgar

I projektet ska det efterstrivas att finansieringen bestar av byggratter

2.2. Grundantaganden for programmering av omradet
Utover att uppdraget ger en inriktning har programmet identifierat att det finns ett antal

antaganden och beroenden, framfor allt med béring pé befintlig verksamhet, som ocksa
far paverkan pa hur omradet kan utformas.

Dessa grundantaganden innebér i korthet att:

Scandinavium behdver st kvar tills att ersittningsarena ar pé plats i syfte att sikra
att Staden under utbyggnadstiden kan tillhandahdlla en stérre inomhusarena for
sport- och kulturevenemang. Bedomningen é&r att tillgdngen till Scandinavium
under utbyggnadstiden dr viktig bdde for nuvarande hyresgéster och for Géteborg
som evenemangsstad.

Omrédet dven efter utbyggnad ska innehélla de service- och produktionsytor som
behovs for att sdkra Ullevis fortsatta funktion och publikkapacitet. Bedomningen
idag &r att ytan fyller en viktig funktion, och fortsatt behover kunna méta behoven
rorande sdkerhet, produktion och evenemang. Om ytan inte kan méta behoven
innebér det en risk for att nuvarande evenemangsutbud blir signifikant péverkat,
exempelvis kan inte stora konserter eller internationella mésterskap genomforas pa
Ullevi. Med inskriankta funktioner skulle dven den nya Arenans mdjliga utbud
paverkas.

Valhallabadet behdver st kvar till dess att ett erséttningsbad ar utbyggt och i drift
for att svara mot Stadens behov av lokal- och centralbad. Bedomningen é&r att
staden har brist pa vattenyta (sim- och badanldaggningar) dar Valhallabadet star for
en viktig kapacitet som staden har svért att vara utan.

2 Utredningen avser Valhallabadets kvalitéer i form av teknik och ekonomi
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2.3. Planeringsforutsattningar

2.3.1. Lage, markagoforhallanden etc.
I utredningsomradet som omfattar 15 hektar ar
Valhallagatan huvudstraket i ost-véstlig riktning som
kopplar omrédet 6ver Mdlndalsan mot Garda. Pa
gangavstand ligger Korsvigen som en nod for
kollektivtrafik.

Inom omradet ligger flera byggnader och anldggningar
for evenemang, elit- och breddidrott. Omrédet omfattar
aven kultur- och parkmiljon kring Stora Katrinelund
landeri som i soder overgér i Burgardsparken.
Molndalsans véstra slidnt avgransar omradet mot oster.
Léangst i norr finns service- och produktionsytor for
Ullevi.

Figur 1: Bi- c')’vr trd;zingsomrddet
Planférhallanden

Gillande dversiktsplan for Goteborgs
kommun anger bebyggelseomrade med
gron- och rekreationsytor. Omradet pekas i
forslag till ny oversiktsplan ut som
evenemangsomrade samt som del av
stadskérnan (se figur 1).
Evenemangsomradet har ett huvudsakligt
innehall av idrottsanldggningar men dven
méssa, utbildning, hotell och kontor.

[ stadskarna
@ nod for stadsutveckling
Stérre evenemangsomrade
Vattendrag
‘ 3 Hogvattenskydd framtida
[ Befintlig stadsdelspark
b spanvag
| Befintligt cykelvagnat
' Pendlingscykelnat
Malsittningen 4r att skapa en vil integrerad J sefintipt stadslivstrik
stadsdel dér evenemang och vardagsliv far Figur 22: Utdrag ur forslag till ny éversiktsplan
bédsta mojliga forutséttningar att utvecklas
och samverka. Eventuell bebyggelse av bostader behdver ske i relation till en redan
existerande brist pa samhéllsservice i form av forskola och skola i omradet.

For omréadet géller flera stadsplaner och detaljplaner vars genomforandetid gatt ut.

Oster om utredningsomrédet pagar ett for tillfillet vilande programarbete for Gérda.
Avsikten med programmet dr bland annat att fortdta, skapa en stadsdel som ar levande
over dygnet, skapa mojligheter till en god kollektivtrafik samt forbéttra kopplingen av
stadsdelen till omgivningen. I néra anslutning till utredningsomrédet pagér dessutom 3
detaljplaner:

*  Detaljplan for Svenska Mdssan — Prova uppforande av ett nytt hdghus mot
Korsvigen samt ny entrén/foajén mot Skanegatan.

* Detaljplan for spdrvig i Engelbrektsgatan — Mojliggdra byggnation av
Engelbrektslinken, ny sparvig mellan Sodra vigen och Skanegatan.

*  Detaljplan for verksamheter och kategoribostdider vid Smdlandsgatan — Fortita {for
att 4stadkomma ett varierat utbud av funktioner, kvaliteter och méngfald.

2.3.2. Markforutsattningar
Omradet utgdrs av relativt plan lermark samt ett kuperat omrade med berg i dagen som
stéllvis overlagras av postglacial sand i Burgardsparken, och dven under Scandinavium
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gar berget upp i dagen. Inom leromradena bestér jordlagerfoljden i stora drag av 0,5-2 m
fyllnadsmaterial verst och dérunder torrskorpelera (0,5—1 m), vilken foljs av en 16s lera
som inom delar av omradet dr gyttjig i de 6vre 3—8 m. Under leran vilar ett 0-25 m
maktigt friktionsjordlager med varierande fasthet innan berget tar vid.

Lerméktigheterna varierar fran 6ver 40 m vid Mdlndalsén och Valhallabadet med
minskande djup mot omrddena med berg i dagen. Det innebér att underliggande berg
sluttar relativt brant och sldntberg kan férekomma. Leran i omradet &r mycket
sattningskénslig och eventuellt med pagéende séttningar. Vid Scandinavium och
déromkring har stora séttningar bildats genom aren pa grund av tidigare
grundvattensinkning till f6ljd av inldckage till en teletunnel och dven ytlig utdrénering till
ledningar. Omradet mot Mdlndalsan omfattas av en befintlig detaljerad
stabilitetsutredning, vilken visar pa tillfredstillande stabilitet mot an.

2.3.3. Skyfall och hogt vatten
Langs med Mdlndalsén finns det risk for 6versvidmning och héga vattenstand.

Skyfall - Mindre omrdden med vatten stiller sig inom omrédet, frimst vid Levgrensvigen
och Oster om Valhallabadet i anslutning till MdIndalsan. Det behover goras en utredning i
planprogramarbetet for att utreda hur exploateringen paverkar skyfallssituationen.

Hégt vatten - Stora delar av omradet paverkas av hogt vatten fran Molndalsan.
Planeringsnivéer for omradet ar foljande:

* Sambhéllsviktig anldggning + 4,2

*  Byggnad och byggnadsfunktion + 3,2

*  Framkomlighet + 2,8

*  Det pagar en utredning kring reglering av Mdlndalsan. Om det skulle bli aktuellt
kan planeringsnivéerna minskas.

Dagvatten - Mdlndalsan ar en kénslig recipient och klassad med Miljokvalitetsnormer.
Dagvattnet kommer behdva genomgé enklare rening och det dr ocksa viktigt att inte
forsamra kvaliteten i vattendraget. En riktlinje 1 detta skede ar att avsatta 5 % av
planomrédet for dagvattenanldggningar, d& dagvattnet eventuellt kommer behdva renas i
flera steg innan det kan sléppas till Mdlndalsén. Mdlndalsan ar ocksé ett
markavvattningsforetag, vilket innebér att flodet 1 an inte far fordndras. Det kan bli
aktuellt for Kretslopp och vatten att avsitta en yta inom planomrédet for att fordrdja
dagvattnet innan det avleds till MdIndalséan. Dagvattensituationen behdver utredas i
planprogramsskedet.

2.3.4. Natur och rekreation
Burgardsparken dr en stadsdelspark pa ca tre hektar som ligger i anslutning till omrédet.
Parken ligger dold bakom byggnaderna langst Skénegatan. Mitt i parken &r landskapet
som hogst med stor nivéskillnad mot den laglanta ytan vid Molndalsén.

I ndromrédet finns brist pa allménna parker och naturomréden. Besokstrycket pé
Burgérdsparken dr hogt och med ytterligare exploatering kommer det att 6ka dn mer.
Storleksmaéssigt kan Burgardsparken fungera som en stadsdelspark, men innehéller
samtidigt inte de sociotopvérden som é&r kopplade till detta. Tillgdngligheten sett fran
Oster ar bristfallig da det enbart gar att na Burgéardsparken via Levgrensvidgen och
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Valhallavédgen. Ingen direkt gang- och cykelforbindelse finns 6ver &n, utan hir samsas
cyklister och bilister.

Stréket laings MoIndalsén &r en viktig tillgéng bade utifran rekreation och utifrén
naturvirdessynpunkt. Den ekologiska kantzonen bidrar till hantering av hoga
vattenfloden och den behdver bevaras och utvecklas som ett viktigt blagront strak.

Vattenkvaliteten i Mdlndalsén har historiskt sett varit mycket dalig pa grund av utslapp
frén industrier. I dagsldget dr vattnet i aktuellt omrade mattligt ndringsrikt. Mdlndalsans
ekologiska status bedoms som mattlig och far inte forsdmras av exploateringen i omradet.

En naturvérdesinventering for savdl Molndalsan som Burgardsparken bor goras for att se

till status pa tidigare patréffade arter samt eventuella forekomster av naturvirden 1 parken.

I den fortsatta planeringen ar det dven viktigt att studera mojligheter att utveckla a-straket
och Burgardsparken samt beakta omgivningens behov av gronomraden. En utveckling i
Garda mot mer av blandstad med bostéder innebér dkat behov av bostadsnéra
gronomraden som inte kan tillgodoses inom Garda.

2.3.5. Strandskydd
I stréket langs MolIndalsan géller inte strandskydd idag, men strandskyddet aterintrader
vid upphévande av stadsplaner/detaljplaner. For att mojliggéra ny bebyggelse inom
omradet s& maste darfor del av strandskyddet upphévas. For detta krdvs sérskilda skél.
Det sérskilda skélet i detta fall dr att marken redan &r ianspraktagen pa ett sétt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften. Strandskydd kommer inte kunna upphévas
for den del av omradet ndirmast Molndalsan som idag &r allmént tillgénglig.
Strandskyddet utgor risk for att endast en begrénsad utbyggnad i omradet dr mojlig. I den
fortsatta planeringen kravs dialog med lansstyrelsen kring detta.

Mojligheterna att samnyttja de produktions- och serviceytor som krévs vid storre
evenemang med nya friytor som komplement till befintliga parker och gronomréden
behover studeras vidare i den fortsatta planeringen.

2.3.6. Kulturmiljo, fornlamningar
Omradet har anor fran 1600-talet nir landeriet Stora Katrinelunds ndmns for forsta
géngen. Burgérdsparken anlades pa 1820-talet. Flera skolbyggnader tillkom véster om
Burgérdsparken under 1930- och 1940-talen. Valhallabadet stod klart 1956 och Valhalla
IP flyttade under 1960-talet till sin nuvarande plats. Under 1970-talet uppfordes
Scandinavium samt Valhallabadets sporthall.

Miljon kring Stora Katrinelunds landeri, byggnaderna och del av parken sdder om ér ett
statligt byggnadsminne sedan 1973 som kommunen inte har radighet 6ver. Anslutande
omréde mellan Fabriksgatan, Vadursgatan och Underasgatan samt Mdlndalsan omfattas
av riksintresse for kulturmiljovard Garda och det omradet stracker sig ett bra stycke in pa
Molndalsans véstra strandsida. I Goteborgs Stads kunskapsunderlag Moderna Goteborg —
Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse uppmérksammas Scandinavium och Valhallabadet
som det typiska och unika fran sin tid. Valhallabadet fick en bronsmedalj vid OS i
London 1948 da arkitektur var en gren i olympiaden.

Fornldmningar forekommer inom omrédet vid Stora Katrinelunds landeri (Goteborg
158:1) och nordost om Norska Sjomanskyrkan (Goéteborg 474).
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I den fortsatta planeringen maste hinsyn tas till riksintressen och byggnadsminnet Stora
Katrinelund. Aven Valhallabadet bor studeras vidare, trots att ett bevarande av hela eller
delar av byggnaden utesluter en placering av arenaparken hér. Det bor har
uppmaérksammas att riksintresset Gardas gréns strécker sig in pd Mdlndalséns véstra
strandsida, och att det foreligger ett visuellt sammanhang med Stora Katrinelunds égor
och Burgardsparken som stracker sig utmed en hojdrygg ner mot Valhallagatan.
Lénsstyrelsens bedomning ér idag att utifran de underlag som finns idag, att det inte bor
finnas risk for pataglig skada pa riksintresset for Garda. Daremot kan det finnas risk for
pataglig skada pa riksintresset for Goteborgs innerstad dar Landerierna ingér. Enligt
lansstyrelsens uppfattning ingar hela Burgérdsparken i riksintresset. Denna fraga méste
studeras i det fortsatta planeringsarbetet.

2.3.7. Sociala forutsattningar
Omrédet bestar av storskaliga solitdra anldggningar for evenemang och idrott och flertalet
skolor som bidrar till strék och allménna ytor. Burgardsparken och straket ldngs med &n
ar de allmédnna ytor som finns inom omradet, men parken dr ndgot undangémd och pa
grund av stora nivaskillnader &r den ocksé i vissa delar otillgidnglig. Omradet idag bestér
av utbildningscentrum, forskolor, biograf och Katrinelunds landeri.

Nérmast Mdlndalséan &r ett omrade inhdgnat och anvénds idag vid evenemangstillfallen.
Nérmare Valhallagatan ligger Valhalla IP, som dven den har ett avskiljande stdngsel mot
Burgardparken och Mdlndalsan. Stingslen bidrar till otrygghet i omradet och gor att
spontana kopplingar i Ost-vistlig riktning uteblir.

Inom omradet finns inga bostidder och kontrasten till intilliggande Garda och den téita
stadsbebyggelsen péd andra sidan Skénegatan &r stor. Anldggningar for breddidrott och
rekreation bidrar till vardagslivet, men pé grund av omradets storskalighet och inhdgnade
ytor samt utbildningscentrens 6ppettider upplevs hela omradet som en barridr mellan de
omgivande stadsdelarna och otryggt att passera nattetid. Fragan kring hur arenaomrédet
kan bli en levande och trygg stadsdel och inte bara levande da det dr evenemang, ar en
viktig fréga att studera i det fortsatta arbetet. Det handlar bland annat om att koppla
stadsdelen battre till omgivande stadsdelar, blandstadsfunktioner med mera

2.3.8. Trafik och mobilitet
Evenemangsomradet &r i den vastra delen vél forsorjt med kollektivtrafik genom flera
sparvagnslinjer pd Skanegatan med héllplatser vid Lisebergs station (pendeltig),
Liseberg, Korsvigen, Scandinavium och Ullevi sodra. Vidare planeras for busstrafik péa
Fabriksgatan genom Garda. 2026 6ppnar dven vistlanken och station Korsvagen. Genom
eller direkt dster om evenemangsomradet saknas idag kollektivtrafik.

Till fots eller med cykel nds omradet via gang- och cykelvigen lings MoIndalsans véstra
sida eller via Skanegatan/Valhallagatan. Cykelvdgen langs Mdlndalsan ér en viktig lank
for cykelpendlingen i nord-sydlig riktning. Tvérgdende cykelstrak fran den cykelvigen
finns lings Levgrensvigen, Valhallagatan och Orgrytevigen. Det finns dven mdjligheter
att promenera forbi Filmstaden Bergakungen, via actionparken och dérifrén norrut mot
Levgrensvigen eller soderut mot Valhallagatan.

Mellan gang- och cykelstréket langs MoIndalsan och actionparken saknas dock
funktionell géng- eller cykelanslutning vilket &r en tydlig svaghet for omradet. En bro
over Mdlndalsan i Blekealléns forlingning, med riktning mot Engelbrektsgatan, hade
tillfort omradet betydligt forbattrad tillgdnglighet.
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Utredningsomradet har sin huvudsakliga fordonstrafikforsorjning via Skanegatan. Det gar
dven att nd omradet fran Garda, via broar 6ver Mdlndalsan i Levgrensvégens och
Valhallagatans forldngningar. Att ta sig fran omradet dr med nuvarande och planerad
trafiklosning enklast via Skanegatan och norrut via Ullevigatan, da Korsvigens
utformning inte medger trafik frin Sk&negatan mot Orgrytevigen. Frin Orgrytevigen kan
gods pa lastbil tas in i Svenska Méssan via en lastgata som 16per genom Svenska Méssans
byggnad och ansluter Valhallagatan mellan Valhallabadet och Scandinavium.

Flera storre parkeringsanldggningar finns inom géngavstind fran utredningsomrédet, dér
sarskilt Ullevigaraget, Hedens olika parkeringsytor, Tomtegatans P-hus och P-hus Focus
forsorjer omréadet. Inom utredningsomradet finns en storre parkeringsyta vid Valhalla IP
som sannolikt behover ersittas.

Paverkan pa E6 med mera

Trafikverket har tagit fram en Atgérdsvalstudie (AVS) for E6an. I den framgér bland
annat atgirder som vidtagits av Goteborgs Stad och Trafikverket och vad som é&r pa géng.
Trafiken pa Orgrytevigen kommer att forindras efter att Orgrytemotet byggts upp igen.
Buss och sparvagn kommer att prioriteras ytterligare vilket forvantas innebéra att viss
trafik som idag anviinder Orgrytemotet i stéllet kommer att anviinda Kallebécksmotet och
Ullevimotet i storre utstrackning. Denna delvisa omstrukturering medfor att dven
Ullevimotet far en delvis dndrad funktion i och med att motet tydligare pekas ut som
huvudstréket in mot Goteborgs centrala delar. For att belastningen p& E6 inte ska 6ka
ytterligare ér det viktigt att trafikalstringen i1 framf6r allt Garda, men dven i hela centrala
Goteborg, begrinsas.

Till f6ljd av den hoga trafikbelastningen péd E6 genom Goteborg, pé grund av de hoga
utslappsnivéerna fran denna trafik och for att det ska gé att nd de mal om minskad
fordonstrafik och klimatpéverkan som anges i Goteborgs miljo- och klimatprogram, bor
inte biltrafikgenereringen fran aktuellt omrade oka. I stéllet behover de privata resorna
med bil (alltsé till och fran arbete, skola, fritidsaktivitet, handel, hem, m.m.) till och frén
detta omrade minska, sérskilt under de mest belastade timmarna av dygnet. Av dessa
anledningar bor inte mangden parkeringsplatser for besoksndring och verksamheter i
omradet tillatas oka.

2.3.9. Storningar med mera
Evenemang pé Ullevi kan skapa storningar i form av ljus och ljud for bostidder. Det finns
inga riktvarden for buller vid evenemang. Frekvensen ar viktig vid beddmningen av
storning. Ljus- och ljudstdrningar far studeras i den fortsatta planeringen.

Det finns mindre fororenade omraden inom utredningsomradet. Markmiljoundersokning
behover goras i den fortsatta planeringen.

2.3.10. Ovrigt
Det finns skyddsobjekt inom omradet som maste tas hiansyn till. Huruvida det finns
anldggningar for totalforsvaret far utredas i det fortsatta arbetet. Utrymmen behdvs for
utrymning av arenor samt serviceytor.

Det finns en stor avloppsledning léngs med Mdlndalsan pa 4 meterdjup (-2.2). Den
kommer med stor sannolikhet behova flyttas i samband med exploateringen. Det finns
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dven en fjarrkyleanldggning med tillhdrande pumpstation i den norra delen av
utredningsomradet.

2.4. Befintlig verksamhet
Nedan ges en kortare introduktion till de funktioner som finns i och i nira anslutning till
omradet och ddrmed paverkas av programmets genomforande.

2.41. Scandinavium
Scandinavium byggdes 1971 i samband med Goteborgs 350-arsfirande. Arenan som fran
borjan ritades av Poul Hultberg och har genomgatt storre upprustningar; 1990 da det
byggdes en ny entré, restaurang, kontor och loger, 2001 néir det byggdes ny isbana och
VIP-lounge samt 2006 da arenan mélades om och fick ny ljusséttning. 2017 forbattrades
bland annat tillgdngligheten och en ny restaurang byggdes. Sedan 1999 har Scandinavium
haft Got Event som driftsoperator. Idag dgs fastigheten av Higab.

Scandinavium har en publikkapacitet vid sportevenemang pa ca. 12 000 personer. Vid
musikevenemang &r publikkapaciteten ca. 14 000 personer. Utdver arenarummet finns tva
konferenslokaler med kapacitet for 30 respektive 50 personer. Det finns hyresgéster i
form av ett tiotal restauranger och kiosker verksamma i byggnaden. Arenan anvénds idag
huvudsakligen till sportevenemang och konserter.

Tidigare utredningar har konstaterat att Scandinavium ar alderstigen och har tappat
attraktivitet pd marknaden vilket innebér att den har svart att sta sig i konkurrensen mot
nyare arenor, tappar bokningar och dirmed ocksa intiikter.’ Diremot konstateras att
Scandinavium fortfarande fungerar vél som arena for sportevenemang med bland andra
Frolunda Hockey som frekvent hyresgast.

2.4.2. Valhallabadet
Valhallabadet dr som beskrivs i planeringsférutsattningarna ovan klassad som
kulturhistoriskt véirdefull bebyggelse. Anldggningen &r byggd och konstruerad enligt den
tekniska standard som géllde pa 1950-talet da anldggningen uppfordes, och uppfyller i
manga fall inte dagens krav géllande exempelvis konstruktion, energieffektivitet och
anvindning. Valhallabadet ska idag ses som en motionsanldggning da anldggningen inte
moter de krav som stélls pa en elitanldggning.

Higab, anldggningens fastighetségare, har gjort bedomningen att anliggningen dven med
avsevérda investeringar och underhallsatgérder inte kan jadmforas med en ny
badanlaggning vad giller komfort sdsom varme, ventilation och évriga tekniska
installationer samt moderna funktionskrav i tillgénglighet osv.

2.4.3. Valhalla Sporthallar
Omrédets befintliga sporthallar (A, B och C-hall) byggdes 1965. De anvénds idag
huvudsakligen av breddidrott. Aktiviteterna i hallarna har betoning pa trdning och
seriespel men dven cuper och mindre evenemang inom en vid bredd av olika idrotter, men
huvudsakligen handboll och innebandy. Den anvénds ocksé for handikappidrott, motions-
och skolverksamhet och utstdllningar. Anldggningen ar ocksa en viktig resurs vid
genomforande av storre evenemang pd Scandinavium.

3 Dnr 1149-18, Marknadsanalys
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Anldggningen som dgs av Higab beddéms idag som omodern, med stora
investeringsbehov. Hallarna har inga serviceytor i form av ex. WC och
restauranger/kiosker. Sporthallarna har fasta hyresgister i Orgryte Brottarforening och
Karateklubben Samurai-Dojo.

Anléggningen bestér av totalt tre hallar. Endast A-hallen har askddarplatser med en
maxkapacitet pa 450 personer. Utdver dessa finns omklddningsrum samt ett mindre
motesrum som hyrs ut vid arrangemang. Anldggningen ar 6ppen fran tidig morgon till sen
kvéll och hyrs ut till breddidrotten via Idrott och féreningsforvaltningens
bokningssystem.

2019 (senaste normalt verksamhetsar for jamforelse) var A-hallen bokad 3 014 timmar.
Medrédknat 6vriga hallar var anldggningen bokad totalt 9 904 timmar. Av den totala
uthyrningstiden stod skolidrott for runt 35 % dér merparten bokas av 8—10 skolor och
totalt var det 25 av stadens skolor som anvénde hallarna under 2019. Den totala
beldggningen 2019 i Valhallas samtliga sporthallar var 2019 69 %.

2.4.4. Wallenstamshallen
Den isrink som idag finns i omrédet &r en anléggning som &égs av Higab och drivs av Got
Event som huvudsakligen anvénd till traning och seriespel. Framst ror det ishockey,
konstékning, hockeybockey och skolverksamhet. Det kan dven forekomma cuper och
mindre evenemang. Den storsta malgruppen ar ungdomar men det forekommer dven
seniorverksamhet. Anléggningen kan ocksé vara en resurs vid genomfrande av storre
evenemang pé Scandinavium.

Anléggningen byggdes pa 1980-talet och ér belédgen mellan Valhalla sporthallar och
Scandinavium. Den bestar av en isrink med mindre ldktare. Den beddms idag omodern
och méter inte kraven som stills pA moderna ishallar, med investeringsbehov. Hallarna
har inga serviceytor i form av ex. WC och restauranger/kiosker. Hallen har idag ett antal
fasta hyresgéister inom ishockey, konstakning och hockeybockey/hockey.

2019 (senaste normalt verksamhetsar for jimforelse) var traningshallen bokad 2 272
timmar. Av den totala uthyrningstiden stod skolidrott for runt 2% (merparten av fyra
skolor). Totala beldggning 2019 i traningshallen var 76 %. Fordelningen mellan olika
aktiviteter var 58% hockey, 31% konstékning, 9% hockeybockey samt 2%
skolverksamhet.

2.4.5. ValhallaIP
Omrédets idrottsplats anvéands idag huvudsakligen till trdning och seriespel men dven till
cuper och mindre evenemang. Anldggningen égs av Higab, drivs av Got Event men bokas
via Idrott och féreningsforvaltningens bokningssystem. Framst nyttjas den av
fotbollsverksamhet, men dven andra bollsporter samt motions-och skolverksamhet. Den
fungerar dven som komplementarena till framfor allt Ullevi vid storre evenemang, som
uppvarmningsarena, uppstéllningsyta och parkeringsplats. Idrottsplatsen anlades 1964.
Idrottsplatsen har fasta hyresgéster 1 Goteborgs Damfotbollforening (GDFF), Mossens
BK och Gais, och dr hemmaplan for division 1-laget Qviding herr samt GDFF dam.

Idrottsplatsen bestar av en uppvarmd konstgrasplan med laktare, med 4000 personer som
maxkapacitet varav 1200 &r sittplatser under tak. Det finns totalt elva sma
omklddningsrum varav hélften ér uthyrda till fasta hyresgéster. Anléggningen dr 6ppen
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samtliga dagar i veckan under dags- och kvillstid. Det finns servicefunktioner i form av
kiosk. Anldggningen dr godkénd for spel i Superettan och Damallsvenskan.

2019 (senaste normalt verksamhetsar for jamforelse) var konstgrasplanen bokad 2 108
timmar. Av den totala uthyrningstiden stér skolidrott for 33 % dér merparten bokas av sju
olika skolor. Den totala belaggningen 2019 Valhalla IP var 43%. Sammantaget &r
anldggningen en vélbesokt plats av skolor och foreningsliv, med central placering. Den ér
samtidigt omodern, med investeringsbehov, och har utéver kiosken inga serviceytor
sasom WC eller restaurang.

2.4.6. Ullevis Service- och produktionsyta
Ytan i norra delen av omradet, soder om Levgrensvégen, anvinds idag som service- och
produktionsyta till Ullevi. Marken dgs av Fastighetskontoret men Got Event ar
driftsansvarig och nyttjar marken i samband med evenemang.

Ytan har i huvudsak foljande funktioner som bedoms verksamhetskritiska for att
mojliggora kringliggande arenafunktioner:

»  Utrymningsyta — Nationell och internationell sékerhetsstandard kriver en viss yta
for utrymning. Storleken pa ytan beror av evenemangets karaktir. Utrymningsyta
kravs dven soderut genom dalgdngen fram till Valhallagatan, motsvarande en
sammanlagd bredd om 20 meter.

*  Produktionsyta — Ytan servar inte bara Ullevi utan ocksd Scandinavium. Den
anvinds dven vid stadens stora arligen aterkommande evenemang (Partille Cup,
Gothia Cup, Géteborgsvarvet m.fl.).

*  Evenemangsomrdde — Ytan bedoms vara en forutséttning for Goteborgs ambition
att locka internationella idrottsmésterskap till staden.

Vid produktion anvinds ytan huvudsakligen av tre anldggningar i omradet, med delvis
lite olika behov. Ullevi anvinder ytan vid konserter for uppstéllning, parkering,
publikservice och liknande funktioner, samt vid internationella idrottsevenemang for
uppvéarmning, OB-omrade med mera Scandinavium och Valhalla IP anvénder ytan
huvudsakligen for parkering, dir Scandinavium anvénder den vid storre evenemang
sdsom ishockey, Gothenburg Horse Show och konserter. Ytan anvands ocksa i viss man i
andra syften, och av hela staden for parkering vid storre evenemang pa andra platser.

For att mojliggéra evenemang pa Ullevi dr beddmningen i dagsléget att en serviceyta i
anslutning till arenan behdvs. Serviceytan erfordrar ett omrade pa minst 10 000 m2.
Under ar 2022 beddms ytan vara belagd under ca 160 dagar.

Givet Ullevis betydelse for Goteborg som evenemangsstad blir det viktigt att forhélla sig
till effekter pa arenan om serviceytan ska utvecklas eller férdndras. Arenan skapar
finansiella, sociala, kulturella varden och &r Nordens storsta konsertarena med stor
turistekonomisk effekt, med dver 120 Mkr per konserttillfille. Trenden sedan ar 2000 ar
att antalet konserter okar.

2.4.7. Valhalla Parkering
Parkeringsplatsen idag beldgen i omradet finns soder om Valhalla IP. Den rymmer 255
platser och hanterar bland annat behov for Valhalla IP, Valhallabadet, Scandinavium,
sporthallar savél som parkering till omkringliggande funktioner och besdksmal.
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Anlaggningen dgs och drivs av Goteborgs Stads Parkering AB. Narmsta beldagna storre
parkeringsplats finns i Focus-huset, som ocksa técker behov for bland annat
dagligvarubutiker och Liseberg.

Generellt 4r parkeringssituationen anstrangd i centrala delar av staden. Den samlade
beddmningen av behov av erséttning fér stéllas mot savil stadens riktlinjer kring
parkeringstal savil som pdgéende initiativ ”’Green City Zone” som syftar till att
effektivare hantera transporter till och frén centrala staden.

2.4.8. Forskolan Valhallagatan
Det finns tre forskolor i omrédet — Levgrensvigen samt Valhallagatan 4 samt Skanegatan
18. Marken &gs av Fastighetskontoret och driftansvarig dr Lokalforvaltningen. Av dessa
berdrs huvudsakligen de senare tva av programmets utbyggnad genom sin geografiska
nérhet och placering.

Forskolan Valhallagatan 4 ligger mellan Burgérdsgymnasiet och Valhalla parkering. Den
har fyra avdelningar och huserar i en byggnad med visst underhallsbehov. Fastigheten har
idag bokfort vérde pa ca 3,7 mnkr, med planerade tillkommande investeringar pa ca.

800 000 kr.

Forskolan Skénegatan 18 har fyra avdelningar och &r beléget i en del i Burgardens
byggnad. Forskolan har acceptabla ytor for lekgard och en byggnad i bra skick.
Fastigheten har idag ett bokfort virde pé ca. 7,6 mnkr. Beddmningen é&r att denna forskola
inte paverkas givet att Burgardens byggnad savél som park ska vara kvar.

2.4.9. Burgardsparken inklusive Landeriet
Burgérdsparken ér en stadsdelspark péa ca tre hektar, beldgen bakom byggnaderna langst
Ské&negatan, delvis pa en hdjd. Omrédet anvinds idag bland annat for vardagsmotion.

Omréadet har anor, de dldsta fran 1600-talet, nér landeriet Stora Katrinelunds ndmns for
forsta gdngen medan Burgardsparken anlades pa 1820-talet. Miljon kring Stora
Katrinelunds landeri, byggnaderna och del av parken sdder om &r byggnadsminne sedan
1973. Det finns fornldmningar vid Stora Katrinelunds landeri och nordost om Norska
Sjomanskyrkan.

Burgardsparken ligger pad mark som égs av Fastighetskontoret med undantag for
Landeriet som dgs av Higab. Driftsansvarig for Burgardsparken dr Park och
naturforvaltningen.

2.4.10. Svenska Massan
Svenska Missans byggnader dgs av Svenska Massans stiftelse och ér beldgna i
kvartershornet vid korsningen Missans gata/Korsvégen. Baksidan av byggnaderna méter
savil Scandinavium, sporthallar, Wallenstamshallen och Valhallabadet i nagorlunda
nirhet.

Maissans verksamhet har i ndgon form funnits i staden sedan 1918. Den omfattar
massverksamhet med kongresshall for ca. 1500 personer och 41 000 kvm, hotell med
1200 hotellrum, fest- och bankettsal for ca 7000 personer, en showarena samt spa.
Verksamheten har ett normalt verksamhetsar ca. 2 miljoner besdkare och drygt 30 missor
och 8000 utstéllare varje ar.
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Givet Svenska Méssans placering nira programomradet och funktioner aktuella for saval
rivning som nybyggnation finns ett antal beroenden att ta hénsyn till. De ytor som &r mest
centrala att ta hansyn till i kommande planering av omradet dr huvudsakligen
logistikflodena, for att sékra effektiva transporter till och fran omradet, under eller genom
byggnaderna. Detta sker med fordel i samverkan med intilliggande verksamheter. Ytorna
i nédra anslutning till byggnaderna har ocksa en sidkerhetsfunktion da de utgor
utrymningsytor. Dessutom har Svenska Méssan identifierat ett tillkommande ytbehov om
ca 7000 kvm BY A infor eventuell framtida expansion.

2.5. Kravstallning pa framtida Arenor och Hallar

2.5.1. Arenan - Ersattningsarena for Scandinavium
Behovsbilden och kraven som stélls p& arenan som ska ersétta dagens Scandinavium
géllande kapacitet och funktionalitet innebér att det ska vara en multiarena som ska kunna
hantera en publikkapacitet pa mellan 14 000 — 16 000 sittande besokare och ca 120
evenemang per ar. Det kréver en flexibel anlédggning med korta omstéllningstider for att
etablera ett skalbart arenarum mojligt att anpassa utefter evenemang. Ytbehoven har
bedomts till ungefar 130x160 m = 20 800 m2 vid solitdr placering

Vad giller ytterligare behov och krav pa anldggningen har detta belysts dvergripande i
tidigare utredningar och Got Event gor bedomningen att det &r ett tillrickligt relevant
underlag i detta skede av arbetet.

2.5.2. Annexet — Erséttningsarena for Lisebergshallen
Behovsbilden och kraven som stélls p& annexet som ska ersétta Lisebergshallen géllande
kapacitet och funktionalitet innebdr att annexet ska vara en multiarena som ska kunna
hantera en publikkapacitet pa ca 3000 — 3 500 sittande vid idrottsevenemang och ca 100 —
120 evenemang per &r. Det kréiver en flexibel anldggning med korta omstéllningstider for
att etablera ett skalbart arenarum mgjligt att anpassa utefter evenemang. Annexet ska
kunna fungera som ett komplement till den nya Arenan vid storre evenemang. Ytbehoven
for Annexet har bedomts till ungefér 75x100 m = 7 500 m2.

Vad giller ytterligare behov och krav pa anldggningen har detta belysts dvergripande i
tidigare utredningar och Got Event gér bedomningen att det &r ett tillrackligt relevant
underlag i detta skede av arbetet.

2.5.3. Sporthallar (A, B & C) — Ersatter Valhalla Sporthallar
Sporthallarna har idag en hog bokningsgrad, med besdkare och anvédndare fran staden och
kringliggande kommuner. De dr beldgna pa en attraktiv plats som éar lattillgédnglig f6r en
bred méalgrupp, dven unga, med nérhet till kollektivtrafik savil som trafikleder.
Placeringen éar fortsatt viktig for att sporthallarna ska fungera val — det dr en lokal
funktion, som behover vara lattillgéinglig for att fylla sin funktion for sin huvudsakliga
malgrupp i barn och unga.

Behovsbilden och kraven som stélls p& sporthallarna géllande kapacitet och funktionalitet
innebdr att hallarna ska kunna hantera en publikkapacitet pa ca 800—1000 sittande for A-
hallen samt ca 100 sittande i B- och C-hall. Hallarna ska kunna méta behoven framst i
breddidrotten, men dven elitidrotten. Hallarna ska kunna fungera som ett komplement till
den nya Arenan sévél som Annexet vid stdrre evenemang. Ytbehoven for Sporthallarna
har bedomts till ungeféir 50x70 m = 3 500 m2 om B- och C-hall placeras ovanpa A-hall
eller tvért om.
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Vad giller ytterligare behov och krav pa anldggningen har detta belysts 6vergripande i
tidigare utredningar och Got Event gor bedomningen att det &r ett tillrickligt relevant
underlag i detta skede av arbetet.
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3. Forslag till hur evenemangsomradet kan
utvecklas

Ett antal scenarion for hur omradet kan utvecklas har genererats och utvirderats baserat
pa faktorerna nedan:

*  Uppdragets inriktning

*  De effekter grundantagandena ger

*  Omréadets planeringsforutsittningar

* Befintliga verksamheters behov

» Krav och behov pé ingdende funktioner

Utifrén det arbetet som gjorts har det konstaterats att det finns ett forslag som bést moter
inriktningen i uppdraget, de grundantaganden som finns for befintliga verksamheter och
fungerar med de ytor och forutsattningar som finns i omradet, utifran den kunskap som
finns idag. Ovriga scenarion beddms inte méta inriktningen i uppdraget, antaganden,
forutsattningar och krav 1 tillracklig utstrackning och kommer darfor inte att presenteras i
denna rapport.

3.1. Beskrivning av forslaget pa hur omradet kan
utvecklas
Inriktningen i kommunstyrelsens beslut fran 2021-02-10 avseende lokalisering av
tillkommande funktioner (arenor, sporthallar, blandstad och kvartersmark) i omradet mots
av forslaget som Gvergripande visas i skissen nedan.

. | Wllo ofr@l WY R
[ = Inget centralbad
- Kvartersstad med i huvudsak bostader ica 700 bestadar

- Grundskaola teget bahov + ca 130 slever)

- Frskolor (pa starrs kvarterens girdar, oget baho + ersattning

Figur 3: Visualisering av forslaget

Got Event och Higab gor med sin forstéelse for behov och krav pé arenor och sporthallar
i nuléget bedomningen att det utrymmesmaéssigt i omradet soder om Valhallagatan &r
mojligt att placera en ny Arena déar Valhallabadet och Valhalla Sporthallar ligger idag.
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Arenans exakta placering sdder om Valhallagatan behover utredas vidare da placeringen
bland annat far paverkan pé den omfattande logistiklésning som behdvs runt Arenan och
Svenska Missan.

I inriktningen framgéar att Annexet och Sporthallarna ska ligga anslutning till den nya
Arenan. Det mojliggér samnyttjande av funktioner och en integrerad arenaldsning. Det
innebdr att Annexet och Sporthallarna behover byggas pa den tomt diar Scandinavium
ligger idag.

I forslaget finns det i omradet sdder om Valhallagatan dven:

* En mojlighet att komplettera omradet med blandstadsbebyggelse. En initial
bedomning fran Stadsbyggnadskontoret &r att det bor kunna rymmas mellan 10 000
— 15 000 kvim BTA blandstad. Omfattningen kan péverkas bade av stads-
byggnadsmassiga stillningstaganden, tekniska forutséttningar och mdjligheten till
arenaintegration. Sannolikt l&mpar sig inte omradet sdder om Valhallagatan for
bostadsbebyggelse i storre utstrackning.

* Yta for etablering av en for alla anldggningar i omradet gemensam logistikyta

* Yta som kan avsittas for en framtida expansion av Svenska Médssan dven om den
i forslaget avsatta ytan inte dr optimal for Svenska Méssans verksamhet.

Stadsbyggnadskontorets bedomning ér att det gér att hitta former for att norr om
Valhallagatan mellan Burgérdsparken, MoIndalsan och Ullevis service- och
produktionsyta utveckla kvarterstad samtidigt som Burgéardsparkens kvalitéer tillvaratas
och utvecklas for att 6ka tillgdnglighet och 6ka mojligheten till samnyttjande av gronytor.
Beddmningen fran Stadsbyggnadskontoret och Fastighetskontoret &r i detta tidiga skede
innan nddvéndiga utredningar genomforts, att ytan for kvartersstad skulle kunna generera
upp till 730 nya bostider (73 000 kvimm BTA) och upp till 18 000 kvm BTA
verksamhetsyta dir kommunala behov* dr inriknad.

I forslaget foreslas att den befintliga forskolan pa Valhallagatan med fyra avdelningar tas
bort till forman for tillskapande av ett torg som entré till Burgérdsparken. Avdelningarna
foreslas i stéllet ersdttas med fyra nya avdelningar integrerade i kvartersstaden.
Kvartersstaden kommer generera behov av cirka 110 forskoleplatser vilket innebér ett
behov av sex tillkommande forskoleavdelningar och cirka 200 grundskoleplatser. Totalt
tio forskoleavdelningar behdver dirmed integreras i kvartersstaden. Omradet
kompletteras dven med en mindre grundskola for 380 elever dé en storre skola inte
bedoms fa plats trots att det vore béttre for grundskoleforvaltningens verksamhet.

Forslaget moter ytbehovet for Ullevis sodra utrymningsvag. Langst i norr, ndrmast Ullevi,
bibehélls dagens service- och produktionsyta for att sdkerstélla fortsatt funktion pa Ullevi.
Ett visst samnyttjande av dagens service- och produktionsyta (strax over 10%) for att
méta grundskolans och forskolornas behov av friytor forutsitts, vilket bedoms hanterbart

av Got Event. Vidare integrering av service- och produktionsytan har inte utretts i detta
skede.

4 Kommunala behov definieras som: Behov av t.ex. skola/forskola, ABO, BmSS mm som en
exploatering genererar
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3.2. Forslagets konsekvenser
I syfte att skapa forstaelse for forslagets konsekvenser och genomfoérbarhet har det gjorts
en konsekvensanalys.

INGAENDE FUNKTIONER, BEFINTLIG
VERKSAMHET & KVALITET

Fyra perspektiv har belysts inom ramen for konsekvens- 7
analysen i syfte att forsta forslagets paverkan pa:

* Ingdende funktioner, befintlig verksamhet och
kvalitet
»  Utbyggnadsordning och tidplan

*  Ekonomiska konsekvenser @_

* Risker och mgjligheter

RISK &
MOJLIGHETER

(=Y

UTBYGGNADSORDNING EKONOMISKA
QCH TIDPLAN KONSEKVENSER

Modellen kommer att anvindas for att beskriva konsekvenser genom denna rapport.

3.2.1. Ingaende funktioner, befintlig verksamhet och
stadsbyggnadsmassiga kvalitéer
Forslaget innebér att det uppstar en rad konsekvenser pa framfor allt befintlig verksamhet
och stadsbyggnadsmaéssiga kvalitéer, redovisade nedan.

Ingdende funktioner

Genom uppforandet av en ny Arena med det intilliggande Annexet 6kar stadens mojlighet
att std vard for fler evenemang. Evenemangen i sig bidrar med en rad effekter for staden
som &r vdrda att lyfta fram. Evenemang kan bidra i arbetet med omstéllningen till
klimatneutral konsumtion, utveckling av tillit och integration, utvecklad folkhilsa och
stolthet 6ver sin stad. Forskning visar pa att de sociala och kulturella virden samt det
humankapital som evenemang ger upphov till ér storre &n de finansiella virdena
evenemangen genererar. Got Events bedomning &r att evenemang, om de integreras med
stadens Ovriga verksamhet, kan bidra med unika resurser till flera av stadens dvergripande
mal i utvecklingen av en héllbar stad. En ny Arena i kommunal drift skulle dessutom
mojliggora for ett brett, varierat och stort evenemangsutbud som skulle stirka Géteborg
som hallbar destination i forhallande till andra storstéider i Sverige som har planerat och
byggt forhallandevis nya arenor innan hallbarhetsperspektivet fatt lika stort genomslag
som det har idag.

Mojligheten att tillskapa en optimal kommersiellt gangbar expansionsyta for Svenska
Maissan i anslutning till deras befintliga anldggning kan begrénsas av Arenans fotavtryck
och befintlig omradesstruktur. Behov och mdjligheter att hitta en 16sning som passar
Svenska Méssans verksamhet behdver utredas vidare i nésta steg nér det totala
fotavtrycket for Arenan, Annexet och Sporthallarna, eventuellt i mer integrerade
16sningar, blir tydligare.

Paverkan pa befintlig verksamhet

Storleken pé Arenans fotavtryck innebér att Valhallabadet behover rivas for att gora plats
for den nya Arenan sdder om Valhallagatan - om Scandinavium fortsatt ska kunna vara i
drift under utbyggnadstiden. De arkitektoniska och kulturhistoriska vérden som finns i
Valhallabadet kommer ddrmed ga forlorade vid genomfoérandet av forslaget. Den
utredning som Higab gjort avseende badets kvalitéer pekar ut att det kommer krdvs
omfattande renovering av Valhallabadet om det ska bevaras. Beddmningen i den senaste
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rapporten ar att renoveringsatgiarder bedoms kosta omkring 325 mnkr dir 25:an som &r
den mest bevarandevérda delen stér for omkring halva den kostnaden. Det har &ven gjorts
en samlad bedomning av stadens vattenkapacitet i sim- och badanldggningar i syfte att
avgora om Valhallabadets kapacitet dr avgdrande for staden. Bedomningen ér att det finns
en tydlig brist pa vattenyta i staden redan idag — dven med Valhallabadet i drift.
Kapaciteten bedoms ocksa minska genom att anlaggningar i staden kommer att stanga for
renovering (Dalheimers Hus samt Frolundabadet). Det ér troligtvis ett tillskott i kapacitet
pa viag genom ett lokalbad i Kortedala samt i Torslanda, men dessa ér i tidigt skede och
tillskottet far bedomas tillkomma pa léngre sikt. Idrott- och foreningsforvaltningens
beddmning &r att Valhallabadet inte kan rivas innan ett nytt Centralbad &r pa plats utan
tydlig paverkan pa idrott- och foreningslivet och motionérer i regionen, eller med
betydande investeringar for att sékra temporéra funktioner.

Forslaget kommer under en dvergéngsperiod begrénsa tillgang till sporthallar d& Valhalla
sporthallar kommer att rivas innan de nya Sporthallarna kan byggas. Det innebér att
staden sannolikt kommer att vara utan sporthallarnas kapacitet i 5—7 ar. Sporthallarnas
totala beldggning for 2019 var 69% pé samtliga hallar (A, B och C), varav skolidrotten
stod for ca. 35% av nyttjandetiden. Bedomningen fran Idrott och féreningsforvaltningen
ar att det kommer uppsté en brist pa sporthallar som dagens anldaggningar och de som
finns i kommande planer inte kan kompensera for. Det innebér att det kommer att uppsta
behov av nagon form av ersittningskapacitet vad géller centralt placerade sporthallar som
inte kommer kunna I6sas inom omradet och behovet behover dirmed utredas vidare.

I omradet finns idag tvé anldggningar, Valhalla I[P och Wallenstamshallen, som inte ska
ersittas inom ramen for uppdraget. Wallenstamshallen 4r en traningsrink med en hog
nyttjandegrad (ca 76 % &r 2019). Rinken nyttjas primért av breddidrott med verksamhet
for barn och ungdomar i Goéteborgsomradet. Idrott- och féreningsforvaltningens
bedomning ar att det i staden 1 nuldget ar svart att tillgodose behovet av ishallar.
Samtidigt 4r mélgruppen som anvinder ishallar inte lika bred och stor som exempelvis
for ett bad, och bedoms ocksa mer benédgen att resa lite 1dngre for att na hallen. Ett
tillskott av hallar dr pa vig i form av nybyggnation eller utveckling av befintliga
funktioner i Kviberg, Ruddalen, Frélundaborg och Slottsskogsvallen. Det innebér att
stadens kapacitet kommer att 6ka inom kommande ar. Den samlade bedémningen &ar
ddrmed i dagsldget att det verkar finnas erséttningskapacitet for Wallenstamshallen inom
staden genom befintliga eller planerade anldggningar.

Valhalla IP 4r en utomhusanlaggning som 2019 hade en nyttjandegrad pa 43%. Den
nyttjas idag av sdvil elit- som breddidrott. Skolidrotten star for 33% av den totala
nyttjandetiden. Beddmningen fran Idrott och féringsforvaltningen dr det delvis finns
ersittningskapacitet for Valhalla [P inom staden idag. En rivning av idrottsplatsen kan fa
effekt huvudsakligen pa breddidrotten som inte fullt ut har ersattningskapacitet. Behovet
behover utredas vidare.

Nér det kommer till de anldggningar for bredd- och/eller skolidrott som utgar temporart
eller permanent ur omrédet blir viktigt for Idrott- och foreningsforvaltningen att analysera
konsekvenserna av denna utveckling och beakta eventuella tillkommande behov i
kommande produktion och planering av stadens kapacitet.
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Valhallagatans forskola kommer att paverkas da forslaget innebér att forskolan behover
rivas till forman for en uppdaterad och utvecklad entré till Burgérdsparken. De fyra
avdelningar som berors ersitts i forslaget genom att de integreras i kvartersstaden.

Grundskoleforvaltningen ser utifran inriktningsbeslut avseende skolenhetsutredningens
principer att det bor byggas en skola for minst 550 elever. Inom programomradet finns
utmaningar att rymma denna volym, varfor det bor utredas vilka forutséttningar som finns
och vilka konsekvenser det ger pa 6vrig planering att endast ta hand om 380 platser inom
programomrédet. Skolan kommer troligtvis att kunna samnyttja exempelvis idrottsplats
vilket sparar yta vid byggnation av skola. Vad géller forskola dr minsta 6nskad storlek
fyra avdelningar, med ett jdmt antal avdelningar pa en enhet. Omréadets behov av plats for
skola/forskola kan tillgodoses inom omrédet. Skulle det krdvas att uppfora skola enligt
styrande dokument i lokalndimnden om 550 platser, kommer detta paverka
exploateringsgraden och mojlighet till finansiering.

I omradet finns flera funktioner, Svenska Massan, Scandinavium och Valhallabadet, som
ar beroende av fungerande logistik. Utbyggnaden av omradet behover ta hansyn till och
planeras sé att logistiken till befintliga funktioner fortsatt fungerar.

Stadsbyggnadsméssiga kvalitéer

Att fa till goda stadsbyggnadskvalitéer i omrddet kommer enligt Stadsbyggnadskontoret
stélla krav pa kreativitet och tid for att méta den inriktning och vision som finns for
omrédet. Centrala fragor att hantera blir:

*  Skapandet av en levande stadsdel som knyter ihop centrala staden med Gdrda —
For att skapa en levande och trygg stadsdel ar det viktigt att etablera strak genom
omradet samt att planera och gestalta omradet sa att det uppfyller
stadsbyggnadsmassiga kvalitéer. Exploateringsgrad och mdjlig intdkt behdver
vagas mot andra kvalitéer.

*  Ldge, topografi och grinsande till riksintressena Garda och Landeriet - 1 vister
ansluter omradet for kvartersstad till Burgérdsparken och Landeriet som ligger
betydligt hogre i marknivé &n programomrédet. I Oster ansluter omrédet Gérda 6ver
Molndalsan, dér en rad héinsynstaganden behdver tas till &n, men ocksé till befintlig
bebyggelse i Garda for att sdkra kvaliteten i den sammanhallna staden och de
riksintressen som finns i omréadet.

*  Behov av gromytor, social service med mera - Det finns en brist pd gronytor i
nidromradet varfor det finns behov av att skapa gemensamma utrymmen i
bebyggelsen och mellanrummen inom programomradet och i relation till
omkringliggande stad.

3.2.2. Utbyggnadsordning och tidplan
Det krévs en helhetssyn som grund for omradets utveckling. Efter inriktningsbeslut
avseende evenemangsomradet bor darfor ett planprogram enligt PBL tillsammans med en
ekonomisk forstudie (EFS) starta. Framtagande av planprogrammet och genomforandet
av den ekonomiska forstudien behdver ske 1 ndra samverkan. Planprogrammet behovs for
att 16sa fragor pa systemniva, 16sa fragor med beroenden inom evenemangsomradet samt
for att skapa en sammanhéllen gestaltning i omradet och underléttar kommande
detaljplaneprocess. Den ekonomiska forstudien avser synliggdra projektets ekonomi
sdsom behov av investeringar fran staden och redovisar dirmed kostnader for
fastighetsndmnden, trafikndmnden samt park och naturndmnden. Olika 16sningar provas i

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret

23 (45)



syfte att studera kostnader och genomforbarhet samtidigt som goda
stadsbyggnadsmissiga kvaliteter och méjligheten att tillimpa dem ska vara god. Aven
andra aktorer i staden kommer fa kostnader som foljd av att omradet ska utvecklas, vilket
kommer beskrivas i det fortsatta arbetet men utanfor den ekonomiska forstudien.

Att ta fram ett planprogram, inklusive eventuell tdvling/konkurrenspréglad dialog
avseende gestaltning, och en EFS beréknas ta ca 1,5 &r. Efter planprogrammet tas tvé-tre
detaljplaner fram vilket berdknas ta ca 2,53 ar per plan. Detaljplanerna kan tas fram helt
eller delvis parallellt.

Parallellt med Planprogram, EFS och efterkommande detaljplaner bor det genomforas en
fordjupad Arenaforstudie, dir bade behov, arenafunktioner och omradets programmering
i anslutning till arenaparken studeras. Den beréknas ta ca. fyra ér att genomfora och
bidrar med viktiga perspektiv in i Planprogrammet och efterféljande detaljplaner. Det
arbete som nu genomfors och dven utredningen fran 2017 dr att betrakta som omfattande
stadsutvecklingsprojekt déir arenor har varit en del av omradets programmering. Ur ett
arenaperspektiv har utredningarna syftat till att 6vergripande beskriva forutsattningar och
konsekvenser av olika placeringar i omradet. Arenorna har beskrivits schablonmissigt for
att definiera rimliga fotavtryck och krav pa markansprak.

Som underlag till den férdjupade arenaforstudien krivs en djupare behovsbeskrivning
savil som marknads- och intidktsanalyser for de nya arenorna och sporthallarna i syfte att
optimera intdktsformagan for kommunala funktioner. Forst nir behovsbeskrivning ar
fardigstilld och lokalisering i omradet dr given &r nésta steg 1 processen att fordjupa
arbetet kring arenornas utformning och ytkrav. Placering och omfattning av olika
funktioner i arenorna utreds dér storsta mojliga synergier och samnyttjande efterstriavas.
Det finns en méngd fragor att hantera exempelvis avseende integration och gemensam
logistiklosning med Svenska Méssan, vars utformning i sin tur paverkas av dvriga
trafikala forutsdttningar i ndromradet. Darefter genomfors en kostnadsbedémning,
tidsplanering, riskanalys och ekonomiskt inriktningsbeslut fattas som sammantaget utgor
underlag for beslut om genomforande av projektet.

I forslaget till hur evenemangsomrédet kan utvecklas finns en rad beroenden att ta hinsyn
till vid utbyggnaden av omradet vilket far paverkan pa bade tidplanen for
utbyggnadsordningen.

Dessa ar:

* Arenan placeras pa Valhallabadets befintliga ldge i syfte att mdjliggora fortsatt
verksamhet i Scandinavium tills den nya Arenan ér klar.

*  Valhallabadet kan inte rivas forrén beslut &r fattat om placering av nytt Centralbad
samt att detta &r fardigstéllt och tagits i drift. Det innebér att den nya Arenan kan
byggas forst nir det nya Centralbadet tas i drift och Valhallabadet och Valhalla
Sporthallar har rivits.

* De nya Sporthallarna kan inte byggas forrdn Scandinavium rivits vilket kan ske
forst efter att den nya Arenan tagits i drift.

» Utbyggnaden av kvartersstaden i norra omradet paverkas av nar det 4r mgjligt att
riva och avveckla Valhalla IP.

* Parallellt med att Centralbadet planeras och byggs kan arbetet med Planprogram
och detaljplaner for evenemangsomriddet samt fordjupad arenafGrstudie
genomforas.
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Med utgéngspunkt i ovan beroenden ger det nedan presenterad 6vergripande
utbyggnadsordning med tillhérande tidplan. Tidplanen &r tudelad, dels baseras den pa nir
beslut fattas avseende nytt Centralbad i och med att det har paverkan pa nir en ny Arena
kan byggas. Dels bygger den pé nér beslut fattas om att ga vidare till nésta fas i
programmet Ny Arena och Stadsutveckling i evenemangsomradet. Beroenden mellan
olika steg i tidplanen dr markerade med en rosa streckad linje och fardigstédllande av
ingdende funktioner med en trekant.

UTBYGGNADSORDNING OCH GROV TIDPLAN ANTALAR EFTER BESLUT

A A A
BESLUT OM GENOMFORANDE AV CENTRABAD PA
ANNAN PLATS AN | EVENEMANGSOMRADET

Férdigstallt Centralbad (pa annan plats &n i
Evenemangsomradet)

----------------

Planprogram och Ekonomisk férstudie
Detaljplan — Norr om Valhallagatan —e

:
Detaljplan och genomférandestudie — Séder om ° ° |
Valhallagatan H

'
Férdjupad Ar orstudie, inkl grammering syd H
och genomférandebesiut '
Rivning av Valhalla |P L H

'
Utbyggnad av kvartersstad och skola/férskola Pe E A
- Projektering, upphandling och byggnation !
Utbyggnad av Blekebron H
- Projektering, upphandling och byggnation :
Rivning av Valhallabadet och Valhalla sporthallar o~
1

Uthyggnad av Arenan och logistiklosningar 1
Projektering, upphandling och byggnation !
Rivning Seandinavium *—
Utbyggnad Annex och Sporthallar ° o A
- Projektering, upphandling och byggnation
Utbyggnad blandstad —a

Béde tidplan och utbyggnadsordning ska ses som en grov uppskattning baserad pa
realistiska bedomningar fran Fastighetskontoret och Higab avseende den tid det tar att
genomfora respektive moment.

Viktiga konsekvenser att lyfta fram avseende tidplan och utbyggnadsordning ér att:

* T ochmed att planering och utbyggnad av nytt Centralbad beréknas ta upp till 8 ar
tar det néstan 12 &r innan Staden kan ha en ny Arena pé plats. Hade beroendet inte
funnits hade tiden kunnat kortas med upp till 3 ar.

* Tiden Staden kommer vara utan centralt placerade sporthallar dr 5-7 ar.

Utbyggnaden av kvartersstaden ligger i forslaget till tidplan utdraget Gver tid i syfte att
skapa intékter for finansiering av de nya arenorna och sporthallarna samtidigt som staden
kan ta del av den véirdeokning som sker av marken i takt med att omradet byggs ut. I
nista skede kommer det att utredas hur ekonomin optimeras pa helheten i den foreslagna
ekonomiska forstudien.

3.2.3. Ekonomiska konsekvenser
Niér det kommer till ekonomiska konsekvenser av forslaget finns flera perspektiv som ér
viktiga att belysa. Dels handlar det om vilka exploateringsekonomiska konsekvenser
forslaget ger, dvs. vilka intékter staden kan fa genom forséljning av mark eller upplatande
av tomtrétter, dels vilka exploateringskostnader som uppstar vid utbyggnaden av omréadet.
Dartill kommer en investeringskostnad for fastighetsdgaren vid uppforandet av ny Arena,
Annex och Sporthallar, men dven for uppforande av de grundskolor och forskolor som
kvartersstaden genererar och andra liknande kostnader som omradet utbyggnad genererar.
En annan viktig aspekt att belysa vad géller ekonomiska konsekvenser dr de nya arenorna
och sporthallarnas driftsekonomi. Inom ramen for uppdraget har det 4ven ingétt att belysa
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vilka mojligheter till extern finansiering och riskdelning som finns for byggnationen av
arenaparken.

Exploateringsekonomin

Under detta kapitel beskrivs de viarden som Fastighetskontoret bedomer uppstar vid
markforsdljning, vilka exploateringsmdjligheter som finns i omradet och
exploateringsekonomi. I uppdraget har ingatt att synliggdra hur forséljning av byggrétter
kan bidra till finansiering av programmets genomférande, bade avseende de kostnader
exploateringsprojektet genererar samt finansiering for de nya arenorna och sporthallarna.

Den 6vergripande exploateringskalkyl som presenteras av Fastighetskontoret i denna
rapport bygger i detta tidiga skede pa grova beddmningar av savil intdkter och kostnader
som forvéntas uppstd inom ramen for exploateringsprojektet. Exploateringskalkylen for
omradet kommer detaljeras i takt med att kunskapen och detaljeringen i omréadets
utformning tar form. I detta tidiga skede ger exploateringskalkylen en indikation pa
potentiella byggréttsvarden och exploateringsprojektets utfall.

Beddmda bokférda véirden

Fastighetsndmnden ar idag dgare till fastigheter Heden 705:7 och Heden 705:8 som ligger
norr om Valhallagatan. Fastigheterna Heden 34:17 samt Heden 34:20 dér Scandinavium
och Valhallabadet ligger idag uppléts med tomtrétt till Higab och genererar i dagsliget
intdkter fran tomtrattsavgilderna pa knappt 1,2 mnkr kronor om éaret till

fastighetsndmnden.
Fastigheterna har endast smé bokforda virden.

Intidkter genom markforséljning

I Goteborgs fall dr evenemangsomradet centralt beldget och den mark som finns déar &r att
betrakta som eftertraktad oavsett om det byggs nya arenor dér eller inte. Staden kan alltsa
inte rdkna med att byggnationen av arenorna i sig bidrar till ndgon storre virdestegring av
marken. Ett annat sétt att skapa vardestegring pa marken ar att skapa en sammansattning

av innehall i omradet som skapar en okad attraktivitet som kan skapa den positiva
virdestegring pa marken som behovs for att fi en positiv finansieringseffekt. Aven hir
begriansas den mojligheten av uppdragets inriktning dér vi far ett ”arenaomrade” s6der
om Valhallagatan och ett bostadsomrade norr om Valhallagatan. For att generera hogre
byggrattsintakter bor mdjligheten att integrera verksamhetslokaler som drar nytta av
nérheten till arenorna i det sddra kvarteret studeras i det fortsatta arbetet.

For att ta fram en indikation pa vilka byggréttsvarden som finns i omradet har f6ljande
avvagningar och kalkylantaganden gjorts:

e Programmets inriktning ar att efterstriva finansiering genom forsédljning av
byggritter. Det i kombination med omradets centrala ldge och forutsédttningar bor
motivera relativt hoga exploateringstal. Exploateringstalen har vigts av mot
stadens styrande dokument vilket i norra omréadet resulterat i ett exploateringstal
pa ca 4,5, motsvarande till exempel planerad téthet inom delar av nya Backaplan
som &r ett bra exempel att jamfora med.

* Det finns en rad fasta forutsittningar som behdver beaktas som péverkar den
exploaterbara ytan; Ingrepp i Burgérdsparken &r inte mdjliga, nérheten till
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MoIndalsan medfor strandskydd och skredrisker till &n, behovet av fri passage fran
Ullevi och soderut vid utrymning samt bergrummet i narheten av Valhalla IP.

+ Kalkylen baseras pa en fordelning av BTA dér 80% blir bostdder och 20% blir
verksamheter inom omrédet norr om Valhallagatan.

* I kalkylen har olika fordelningar mellan hyresrétter (HR) och bostadsritter (BR)
testats. Alternativen stricker sig mellan en fordelning 50/50 BR/HR till 100% BR.

*  Byggrittsvdrdena har, efter avstimning med Forhandling- och vérderingsenheten
pa Fastighetskontoret, satts till 10 000 Kr/m2 BTA {or hyresratter respektive
20 000 Kr/m2 for bostadsritter. Platsen bedoms som attraktiv for bostadsindamal
varfor relativt hoga virden anvinds i kalkylen. Potential finns for hogre mark-
virden samt dven 6kade byggrattsvolymer med en hogre grad av samnyttjande.

Baserat pa ovan givna kalkylantaganden &r bedomningen att en exploatering i form av
kvartersstad i omradet norr om Valhallagatan, dar merparten av de 10 000 kvm av ytan
langst 1 norr bibehélls som service- och produktionsyta for Ullevi, skulle ge mellan 700—
750 nya bostader och 15 000—20 000 kvm BTA verksamhetsyta. I verksamhetsytan dr
kommunala behov inkluderat.

Vid en forsdljning av byggrétterna i omradet skulle det kunna generera en intikt pa
mellan 1250—-1700 mnkr beroende pa bland annat faktisk exploaterbar yta,
exploateringstal och fordelning mellan hyresrétt och bostadsritt.

I forslaget gor Stadsbyggnadskontoret beddmningen att det dr mojligt att tillskapa mellan
10 000 — 15 000 kvm BTA blandstad i omrédet sdder om Valhallagatan. Markvérdet
bedoms av Fastighetskontoret grovt uppskattat till mellan 100—-150 mnkr. Virdet
paverkas av mojlig integration med arenor och sporthallar savil som blandstadens
placering i omradet.

Totalt skapas ddrmed upp till 1350—1850 mnkr i exploateringsintdkt inom hela omréadet.

Fastighetskontoret bedomer att det finns potential for hdgre byggrittsintékter genom att
se over mojligheterna till hdgre samnyttjande av funktioner och byggnation inom
omradet. Detta bor studeras vidare i det fortsatta arbetet och behover i sé fall planeras
tidigt och det kréver en tydlig inriktning frn borjan.

Exploateringskostnader vid utbyggnad av omradet

Utbyggnaden av omradet kommer enligt Fastighetskontorets bedomning generera en rad
exploateringskostnader for utbyggnad av allmén plats. Bland annat kommer det krdvas
ombyggnad och anpassning av befintliga gator i omradet, utbyggnad av lokalgator i
omréadet och anpassning av arenatorg. Dartill finns behov av att utveckla parkstraket
genom tillskapandet av cykelbana samt tillskapandet av en mer inbjudande entr¢ till
parken i anslutning till Valhallagatan. En tillkommande bro 6ver Mélndalsan bedéms
nddvindig for att knyta ihop omrédet med Garda och hantera trafikfloden i omrédet
effektivt. Oversiktligt har kostnaderna beriknats till mellan 200-250 mnkr.

I samband med utbyggnaden av omradet kommer det enligt Fastighetskontorets
erfarenhet att uppsta andra kostnader som staden ansvarar for men som ar svara att
berdkna 1 detta tidiga skede. Det kan till exempel handla om:

» Parkering, mobilitet och trafiklosningar, exempelvis atgérder i anslutning till E6
samt kollektivtrafik dr &nnu ej studerade och kan generera kostnader -
*  Miljodom kan fordyra projektet bade genom avgift samt tidsférlangning
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*  Skérpta miljokrav

* Rivningskostnader som ¢j ingar i kalkyl for nya byggnader, exempelvis forskola

*  Ovintade markfororeningar och hinder i mark

* Ledningar som behover flyttas, sdsom den storre ledning som gar utmed
Molndalsan, och nya ledningsnét som ska dras fram.

* Eventuella arkeologiska fynd som behover utredas.

* Hantering av hogt vatten och skyfall kan foranleda kostnadsdrivande atgérder

* Behov av storre upprustning och utveckling av parkomradet.

* Behov av temporiar ersittning for allmén plats.

Dessa kostnader kommer att uppsta men kan inte beréknas pa det underlag som finns i
nuvarande tidiga skede, varfor de inte kunnat beddmas inom ramen for denna utredning.

I detta tidiga skede dr bedomningen att exploateringsprojektet kommer kunna generera ett
exploateringsoverskott pa cirka 1100-1600 mnkr. Kostnaden for uppférandet av arenor
och andra byggnader samt ovan beskrivna kostnader som kan uppsti som ett resultat av
forslaget till hur omradet kan utvecklas ar dé inte medriknat.

Investeringar inom ramen fér programmet

Investeringar f6r uppforande av arenor och sporthallar

Det har inom ramen for tidigare utredningar gjorts investeringskalkyler for erséttning av
Scandinavium, Lisebergshallen och Valhalla Sporthallar. Att bedéma investeringsniva for
arenainvesteringarna i detta skede av processen ar enligt Higab komplicerat och

investeringskostnaden kommer att paverkas av den slutliga arenaprogrammeringen savél
som placering. De investeringskostnader som anges nedan ska ses som tidiga
beddmningar.

Got Event har gjort bedomningen att de behov och krav pa Arenor och sporthallar som
definierats i tidigare utredningar 4r tillrdckligt relevanta i detta tidiga skede och det
saknas tillrdckliga underlag for att géra mer detaljerade kostnadsbedémningar. Dérfor har
den investeringskalkyl som togs fram for en arenaplacering soder om Valhallagatan 2017
raknats upp med ett arligt index pa 3,8% 1 linje med kostnadsutvecklingen.
Investeringskalkylen bygger alltsé pa ett modernt och integrerat arenakoncept med den
publikkapacitet och den funktionalitet som i tidigare utredningar bedomts som nédvandig
for att Goteborg ska kunna sté vérd for ett varierat och brett utbud av evenemang. De
kalkylantaganden som gjordes i kalkylen 2017 summeras nedan:

Kalkylantaganden
Kalkylen &r baserad pé foljande antaganden:

*  Kostnader for markforvarv ingér inte

* Kreditivkostnad ingér

* Rivningskostnader for berord befintlig bebyggelse ingér

* Kostnader for arenarelaterade investeringar sa som t.ex. ljud- och
ljusanldggningar, produktionsstudio och mediakuber (tex. jumbotron) ingér

* Lastgird och arenornas logistik ingér

*  Osiékerhetspaslag i tidigt skede &r medriknad med 20 %
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I kalkylen finns en rad osdkerheter som kan paverka utfallet, bade att exakt placering av
arenan, utformning och omfattning av kringliggande omréden, arenornas integrering och
anldggningarnas gestaltning kan paverka kalkylen.

Den uppriknade investeringskalkylen ska dérfor ses som en tidig indikation pa
investeringskostnaden per november 2021 ars kostnadsldge. Investeringskostnaden ligger
i spannet mellan 4 000 mnkr — 4 500 mnkr. Fordelat pé ingédende funktioner ser kostnaden
ut som féljande:

* Arena (ersittning for Scandinavium): 3 000 mnkr — 3 350 mnkr
*  Annex (ersittning for Lisebergshallen): 650 mnkr —750 mnkr
*  Sporthallar (ersittning for Valhalla A. B, C): 350 mnkr — 400 mnkr

Ovriga investeringskostnader som foljer av programmets genomforande:
Utbyggnaden av bostadsexploateringen norr om Valhallagatan genererar enligt stadens

styrande dokument ett behov av ca 110 platser motsvarande sex nya forskoleavdelningar
och ett behov av ca 200 grundskoleplatser.

Grundskoleforvaltningen ser utifran inriktningsbeslut avseende skolenhetsutredningens
principer att det bor byggas en skola for minst 550 elever. Inom programomradet finns
utmaningar att rymma denna volym, varfor det bor utredas vilka forutsattningar som finns
och vilka konsekvenser det ger pa ovrig planering att endast ta hand om 380 platser inom
programomradet.

Det tillkommande behovet givet inriktningen 1 huvudforslaget motsvarar en forskola om
tio avdelningar som mojligtvis kan delas upp i tvd med fyra respektive sex avdelningar. I
och med att forskolorna ska integreras i forslaget i de nya kvarteren snarare &n vara
friliggande forskolor tas investeringen sannolikt av den aktdr som bygger kvarteren.
Forskoleforvaltningen eller annan aktor hyr sedan in sig i lokalerna. Skulle forskolorna
byggas 1 kommunens regi dr Stadsledningskontorets (Planering och analys) bedomning
att investeringskostnaden for utbyggnad av en forskola om sex avdelningar pa ca 60-70
mnkr respektive fyra avdelningar pa ca 50-55 mnkr. Bedomd investeringskostnad for
utbyggnad av skola ar pa 250-300 mnkr.

Utover det kommunala trafiknitet kan det ocksa komma att krdvas andra atgirder pa
trafiksystemet for att hantera eventuell 6kad belastning p& E6:an. Det 4r en kostnad som i
detta skede inte dr medriknad i kalkylen och som é&r svér att bedoma. Dessutom finns det
eventuellt olika finansieringsmdjligheter, dvs kostnaden for de atgirderna ska sannolikt
inte enbart belasta detta omréde. Mojligheten till regional eller statlig medfinansiering bor
undersdkas om behov av atgirder konstateras i kommande skeden.

Former for extern finansiering

Inom ramen for uppdraget ligger att undersdka mojligheten till extern finansiering for
projektets genomforande. Fragan handlar egentligen om att identifiera vilka affarsméssiga
mojligheter det finns for att fa extern finansiering.

Stadens mojlighet att fa in extern finansiering dr sma eftersom staden inte kan erbjuda

nagot som ger avkastning pa investeringen dé arenorna och sporthallarna ska dgas och

drivas i kommunal regi. De affarsméssiga incitamenten for extern finansiering ar alltsa
begrénsade ndr finansiédren inte kan fé en kélla till avkastning pa sin investering.
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Moijligheter till extern finansiering begrénsas dven av att staden inte far ta emot gavor och
sponsring som kan uppfattas sétta staden i ett beroendeforhéllande till en/flera aktor/-er.

Den mdjlighet som eventuellt kan finnas till extern finansiering skulle vara att uppléta
namnrittigheterna till Arenan vilket skulle kunna generera ett arligt driftsbidrag pa upp
till 10 mnkr. Den méjligheten behdver dock utredas i kommande arbete med hénsyn till
den utredning som Idrott och Foreningsndmnden gjorde under 2020 samt i relation till
Stadens riktlinjer for sponsring®.

En annan form av extern finansiering &r att Higab som fastighetsdgare eller Got Event
som driftsoperator hyr ut delar av Arenafastigheterna till privata verksamheter, sdsom
restauranger och annan blandstadsverksamhet, vilket skulle generera en hyresintakt som
bér en del av investeringskostnaden. Det skulle &ven ge ett mer levande kvarter dé privata
verksamheter inte begrénsas av kommunal lagstiftning och dérmed kan ha sin verksamhet
Oppen dven nar det inte padgar evenemang i arenan.

Den affarsmaissiga potentialen for finansiering av Multiarenan ligger dock framfor allt i
exploateringsprojektet. Dar handlar det om att omsétta Stadens markreserv till en
exploateringsintékt som dédrmed ska ses som en offentlig form av finansiering som kan
optimeras for att fa s& god vardeutveckling som mojligt pd marken. En forséljning av
kommunal mark ar samtidigt inte att beakta som en extern finansieringsform. Hur en
exploateringsintdkt pa basta mojliga satt overfors till Higab som ska bdra investeringen
behover utredas vidare i kommande skede.

Driftsekonomi for uppdaterad arenapark i enlighet med férslaget

Tidigare Arenautredningar® lyfter fram att kommunal finansiering kommer att krivas i
nagon form om staden ska fa till en uppdaterad arenapark. Bedomningen kvarstar och Got
Events bedémning &r att en uppdaterad arenapark som ska kunna sta vérd for ett brett och
varierat evenemangsutbud kommer innebéra en investering som ar storre dn de
intdktsmojligheter som genereras. Samtidigt ér det viktigt att lyfta att en uppdatering av
arenaparken kan skapa flera andra vérden &n rent finansiella, framfor allt vad géller social
och ekologisk hallbarhet.

Med en kommunal driftsoperator i den nya Arenan skapas goda mojligheter att skapa
bade samhélls- och afférsnytta pa olika nivéer. Dartill kan en kommunal driftsoperator
skapa goda forutséttningar for ett varierat utbud och 6kad mangfald diar ménga
samhdéllsgrupper kinner sig inkluderade. Det finns en trend i evenemangsbranschen dir
de stora aktorerna konsoliderar sig genom vertikal integration vilket riskerar begransa
konkurrenter i flera led samtidigt som det riskerar att ett likriktat evenemangsutbud
utifran evenemangens intjaningsféorméga.

Afférslogiken for arenorna bygger pa att Higab som fastighetségare gor en investering i
uppforandet av en ny arena. Got Event som driftsoperator betalar en hyra for att anvénda

5 Riktlinjerna for sponsring betonar att Goteborgs Stad inte fir goras beroende av den ersittning som staden
fér i egenskap av sponsormottagare, att ersittningen ska vara tillfallig och att det ska vara tydligt och
transparent hur staden anvéinder erséttningen. Ett alltfor generellt forhallningssitt till forséljningen av
namnréttigheter kan ddrmed svarligen forenas med stadens riktlinjer for sponsring.

6 Utvecklingsplan for Evenemangsomradet (2017)
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fastigheten och ansvarar for att fylla arenan med innehall. Evenemangen som arrangeras
genererar sedan en intdkt till Got Event genom lokalhyra, biljettintdkter och andra
intdktsmojligheter.

Got Event gor bedomningen att driftsoperatorens affairsmodell i framtiden kommer att
innehalla fler finansieringsmojligheter dn affirsmodellen for Scandinavium erbjuder idag.
Antalet réttigheter och mdjligheten att ingd i externa partnerskap bor 6ka som resultat av
den 6kade evenemangsvolym som en ny arena bor generera. Got Event gér bedomningen
att utbud- och efterfragan i den nya Arenan kan summeras enligt foljande:

*  Evenemangsvolym — En nybyggd Arena bor kunna locka mellan 120-130
evenemang per ar vilket ir en 6kning med cirka 20% mot Scandinavium. Okningen
kommer bade av att det kommer finnas fler arrangérer som har relevant innehéll
att fylla arenan med och att det kommer nya evenemangskoncept. Samtidigt pagar
internationaliseringen av bade musikbranschen och idrottsviarlden som ocksa
skapar mojligheter for en ny Arena som méter de krav som stélls.

*  Besékskapacitet — Vad giller antalet besdkare som kan bidra till intdkter okar
kapaciteten i arenan. Det i kombination med att sésongerna for inomhusarenor blir
langre ger storre intdktsmajligheter som foljd av 6kat antal besdkare.

*  Konsumentbeteenden — Konsumenternas beteenden utvecklas och trenden i
evenemangsbranschen pekar pd en oOkad konsumtion per person, Okad
vistelselingd i samband med evenemang och Okad efterfrigan pa hallbara
alternativ. Kraven pa utbudet av mat, dryck och merchandise férvéintas ddrmed 6ka
och ge nya intdktsmdjligheter. Det dr dven rimligt att tro att fokus pé upplevelse
och service kommer innebédra nya digitala erbjudanden som kan péverka intékterna
positivt.

*  Arenatorget — Nyckeln till den levande blandstaden i omréadet 4r arenatorget. Det
kommer ocksa skapa intédktsmojligheter genom att ytor kan hyras ut till externa
aktorer. For att Arenatorget ska kunna bidra till 6kad omséttning och 16nsamhet ar
det viktigt att en aktdr héller ihop den afféren.

I det fortsatta arbetet blir det viktigt att programmera kommunala arenor med optimal
intjaningsféormaga for att minska belastningen pa den samlade kommunala ekonomin.

For att skapa en initial beddmning av kommande hyra f6r Arenan, Annexet och
Sporthallarna har en grov hyresberdkning satts samman av Higab. Hyran ar framrédknad
enligt Goteborgs Stads princip’ for produktionshyra som anvinds av Higab for stadens
specialbyggnader. Hyran kan fluktuera Gver tid da den baseras pa aktuellt ranteldge for
upplaning av investeringsmedel. Foljande berdkningsantaganden &r gjorda:

»  Stor osédkerhet kring ranteutvecklingen fram till fardigstdllande datum vilket kan
fa stor paverkan pa hyreskostnaden

» Fastighetsskatt &r ej inkluderat men bedomningen i dag &r att fastigheterna inte
kommer belastas med det d& majoriteten ses som specialenhet

* Driftskostnader &r idag enbart berdknade utifran ett forhallande till kapitalkostnad,
i ett skarpare ldge rdknas dessa ut utifran lokalytor

*  Hyresuppldgget kommer enbart att vara gillande mot en kommunal driftsoperatdr.

7 For investeringar och lokalanpassningar i lokaler som forhyrs av Géteborgs Stad finns sirskild 6verenskommelse mellan
Lokalsekretariatet, Lokalforvaltningen och Higab daterad 2013-10-09 och da pkt 9 som géller nyinvesteringar
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Om Higab ska lana till hela den uppskattade investeringskostnaden om 4 000 — 4 500
mnkr fOr att uppfora den nya arenaparken kommer Got Event om de ska driva all
verksamhet i arenaparken att belastas med en hyra pa mellan 190-210 mnkr per ér,
exklusive driftskostnader sdsom viarme, el och vatten.

Den arliga hyreskostnaden fordelas enligt foljande:

* Ny arena: 140 — 155 mnkr
* Annex: 30 — 35 mnkr
*  Sporthallar: 17-20 mnkr

Som jamforelse har Scandinavium idag en hyra pé strax under 20 mnkr per &r.

Om det tillkommer annan form av finansiering kan hyran fér Got Event bli lagre d4n den
ovan estimerade, dock kommer det alltid att utgé en hyra for viss drift och for att tacka
framtida underhéll. En grov beddmning i nuldget givet dagens kunskap och réinteldge ger
att varje miljard minskad i investering for Higab skulle innebéra en arlig minskning av
hyran motsvarande cirka ca 40 mnkr. Tillkommande finansiering skulle kunna innefatta
att Higab hittar andra intékter genom olika former av externa samarbeten, t.ex. genom att
ytor i fastigheten hyrs ut till andra verksamheter 4n Got Event, eller om investerings-
behovet minskar genom ett tillskott av kapital fran exploateringsdverskottet som bedoms
uppsta vid utbyggnad av kvartersstaden. Exploateringsdverskottet kan annars ses som ett
satt for staden att finansiera verksamheten i den nya Arenaparken vilket da skulle
innebdra att Got Event far ett utokat koncernbidrag och betalar den faktiska hyran till
Higab som dé lanar till hela investeringsbeloppet. Fragan ar komplex och behéver utredas
vidare i kommande skeden.

Got Events initiala beddmning ar att en ny arenapark enligt forslaget kommer att ge
upphov till 6kad intjaningsformaga hos driftsoperatoren. Bade genom 6kad
publikkapacitet, 6kad evenemangsvolym och mojlighet till fler externa partners.
Samtidigt dr bedomningen i nulédget att intdktsokningen inte kommer kunna moéta
hyresdkningen som investeringen i den nya arenaparken innebér. Det innebér att Got
Event kommer att f4 en negativ paverkan pa sin ekonomi.

En annan faktor som lyfts upp i tidigare utredningar &r att valet att ha en kommunal
driftsoperator for Arenan och Annexet sannolikt kommer paverka mojligheten att fa full
intjdningsformaga fran arenorna. Det finns béde etiska faktorer sdvil som legala som
paverkar hur en kommunal driftsoperator kan optimera sin affirsmodell och dédrmed sin
intjédningsforméaga. Samtidigt mojliggdér en kommunal driftsoperator att staden har full
kontroll 6ver evenemangsutbudet och kan ddrmed nyttja evenemangen i arbetet att mota
stadens hallbarhetsmal pa ett helt annat sétt &n vad som varit mdojligt med en privat
driftsoperator.

I vilken omfattning intjaningsformagan kommer oka &r idag svart att bedoma vilket gor
att det totala driftsnettot &r svdrbedomt i detta skede. Hur en optimerad och utvecklad
affarsmodell utifrdn de kommunala och legala forutséttningarna ser ut och vilken framtida
intjaningsformagan det ger behover utredas vidare i nésta fas av arbetet i takt med att
arenaprogrammeringen, forstaelsen for behov och marknadsforutséttningar férdjupas.

Sammanfattning av ekonomiska konsekvenser
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Med utgéngspunkt i ovan gjorda ekonomiska bedomningar gér det att konstatera att:

»  Exploateringsprojektet kommer att generera ett 6verskott pa mellan 1 100 — 1 600
mnkr. Darmed kommer intédkterna frén forsdljning av byggrétter inte ticka hela
den investering om 4 000 — 4 500 mnkr som krévs for att uppdatera arenaparken.
Higab, som fastighetsdgare av Arena, Annex och Sporthallar, kommer ddrmed
behdva gora en stdrre investering. Aven hos andra verksamheter kommer det
uppstéd investeringsbehov som ligger utanfor exploateringsprojektet, da t.ex. for
utbyggnad av forskolor och grundskola

* Got Event som driftsoperator av Arenan, Annexet och Sporthallarna kommer att
belastas med en okad hyra som uppskattas till mellan 190 — 210 mnkr med
nuvarande rénteldge. Samtidigt kommer en uppdaterad arenapark att ge fler och
potentiellt storre intdktsmdjligheter genom bade o©kad publikkapacitet,
evenemangsvolym och externa samarbeten. Daremot dr Got Events beddmning i
detta skede att intdktsmojligheterna inte fullt ut kommer kunna méta den
hyresdkning som investeringen i nya anldggningar resulterar i. Det kommer
sannolikt resultera i ett arligt underskott i Got Events verksambhet.

* En ny arenapark bedoms diarmed fa en negativ paverkan pa Got Events ekonomi.
Samtidigt kommer det resultera i en rad andra positiva effekter
samhéllsekonomiskt ndr det kommer till hur evenemang kan bidra till stadens
héllbarhetsarbete savil som for turism- och evenemangsbranschen.

Niér det kommer till de ekonomiska konsekvenserna dr det viktigt att tydliggora att de
olika typerna av ekonomiska konsekvenser far likvidpaverkan for staden vid olika
tillfallen. Likvidpaverkan av investeringarna kommer forhallandevis tidigt, i samband
med att arenor och sporthallar byggs. Detta medan intékterna vid forsdljning av mark sker
i slutet av projektet, i syfte att ta del av den finansieringseffekt som uppstér genom
succesiv markforsiljning samt den markvérdesutveckling som kan uppsté. Nér det
kommer till likvidpéverkan frén arenornas driftsekonomi ar den fordelad Gver hela
anldggningens livscykel.

3.2.4. Risker och mojligheter
I forslaget till lokalisering finns det ett antal risker och méjligheter som kan péverka
programmets overgripande resultat och genomférbarhet.

De stora mdjligheterna och styrkorna med forslaget kan summeras i féljande omraden:

*  Central placering — Den nya Arenan och Annexet med sin centrala placering 1
staden gor att staden kan behdlla sin position som en konkurrenskraftig
evenemangsstad. Det borgar for att staden dven fortsatt kommer kunna sta vard
for ett varierat och brett erbjudande av evenemang 4n vad som &r mojligt med
dagens arenapark.

* Integrerat och modernt arenakoncept — Placeringen av Arenan, Annexet och
Sporthallar i néra anslutning till varandra och i anslutning till Svenska Méssan
mojliggor for ett integrerat Arenakoncept dir funktioner kan samnyttjas och ge
synergieffekter.

*  Effektiv logistik — Mojlighet att utveckla och skapa en effektiv logistiklosning bade
kring och i Arenan och Annexet dir det finns mgjlighet till samnyttjande av
logistikytor med Svenska Missan bor stirka Arenans konkurrenskraft.

*  Hallbara lésningar — Mojlighet att skapa hallbara arenor och sporthallar vid
nybyggnation dér till exempel energisystem, logistik mm kan optimeras.
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De stora riskerna kan summeras i foljande omraden:

Tid — Det kommer att ta lang tid innan Goéteborg har en ny arena pa plats nar
arenorna ska placeras soder om Valhallagatan och Valhallabadet och
Scandinavium ska vara i fortsatt drift tills deras erséttare dr pa plats. Risken &r att
Goteborg under den perioden tappar i konkurrenskraft och att det riskerar paverka
stadens framtida position som evenemangsstad.

Marknad och framtida driftsekonomi — Goteborg ska fortsatt agera pd en starkt
konkurrensutsatt marknad dér en rad trender sannolikt kommer innebéra att
konkurrensen om evenemangen okar. Bland annat finns aktorer som tar storre
grepp om hela virdekedjan i afféren kopplat till och kring evenemang och da véljer
att premiera nyttjandet av sina “egna” arenor, de stora artisterna véljer att gora
farre upptradanden pa sina turnéer och de kommersiella kraven pé arenaoperatdren
okar. Det kommer bli avgérande att den arena som uppfors i kombination med
kringfunktioner ar tillrickligt konkurrenskraftig for att locka tillrdckligt manga
och ritt evenemang for att skapa tillricklig intjdningsforméga for att f4 en
fungerande driftsekonomi over tid.

Statliga intressen — 1 samband med att det tas fram nya detaljplaner for omréadet
aterintrdder strandskyddet lings Molndalsan (100 meter). For att strandskyddet
inte ska aterintrdda kravs sarskilda skal vilket i detta fall ar att ytan redan &r
ianspraktagen. Hér finns en risk att Lansstyrelsen anser att de ytor som behover
bebyggas inte dr ianspraktagna i den utstrackning som kravs for att det ska anses
vara ett sérskilt skdl. Det skulle eventuellt kunna riskera framfor allt
bostadsexploateringen norr om Valhallagatan som potentiellt riskera skada
riksintresse for kulturmiljon samt strandskydd, men dven hur den nya Arenan kan
placeras i omradet. Dartill finns en risk kopplat till att omrédet angrénsar till bade
Gérda och Landeriet som omfattas av riksintresse. Aven Burgardsparken anses
tillhora Riksintresse och far ddrmed inte paverkas av omradets utbyggnad.
Befintliga verksamheter — Det finns en rad intressenter och befintliga verksamheter
1 och kring omrédet som kommer paverkas och ha asikter om omradets utveckling.
Bland annat innebéar utvecklingen av omradet att det kommer uppstad brister i
kapacitet bade av sporthallar, utomhusplaner och isrinkar i staden dé det inte finns
tillracklig kapacitetsokning i systemet for att moéta behoven. Det kommer att fa
effekter pa bredd- och skolidrottens mojlighet att tillhandahalla tillgang till idrott
for barn- och unga om inte fragan hanteras skyndsamt.

Placering — Att fa ihop omrddet soder om Valhallagatan som till ytan &r
forhéllandevis begriansat i forhallande till de anldggningar som ska byggas pa ett
optimalt sdtt kommer bli utmanande med tanke pa den komplexitet och alla de
beroenden som finns inom och mellan de olika anléggningarna.
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4. Analys av placering av Centralbadet i
evenemangsomradet

Péagéende drende géllande placering av Centralbadet utreder mojlig placering i
evenemangsomradet. I syfte att beskriva vilka konsekvenser detta skulle innebéra i
evenemangsomradet har en analys gjorts med utgangspunkt i tidigare introducerad
utvérderingsmodell.

4.1. Centralbadets placering i omradet
Som illustrerat i kartan nedan skulle Centralbadet om det placeras i omradet lokaliseras
norr om Valhallagatan, ddr huvudforslaget i stillet anger kvartersstad. Detta for att det
inte finns utrymme att placera ett nytt Centralbad sdéder om Valhallagatan nér
Valhallabadet och Scandinavium ska vara i drift till dess att deras ersdttare &r pa plats.

Centralbadets placering i evenemangsomradet kommer primért att fi paverkan pa
omréadet norr om Valhallagatan. Dér begrénsas mojligheten till utbyggnad av kvartersstad
bade av att Centralbadets fotavtryck tar en stor del av omradet i ansprak och av att det
finns komplicerande faktorer som gor det svart att skapa de stadsbyggnadskvalitéer som
behovs for att knyta ihop staden och skapa en levande stadsdel.

SN/ TN T

Skiss 2a

- Centralbad med blandstad (ea 200 bostder)

- 2 kvarter med | huvudsak bostader s 350

- Grundskola teget kal
- Férskola terskota pa

Figur 4:Visualisering av forslag med Centralbad

4.2. Konsekvenser vid placering av Centralbadet i
omradet

4.2.1. Ingaende funktioner, befintlig verksamhet och
stadsbyggnadsmassiga kvalitéer
De stora skillnaderna mot huvudforslaget vad géller ingdende funktioner, befintlig
verksamhet och stadsbyggnadsmaéssiga kvalitéer ar att stadsbyggnadskontoret bedomer att
mojligheterna att pa ett kvalitativt sétt utveckla kvartersstad med bostadsinnehall i det
kvarvarande omradet norr om Valhallagatan begrénsas. Att placera Centralbadet i
omradet kommer innebéra att programmet far svarare att mota inriktningen om att
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omradet norr om Valhallagatan ska bebyggas med kvartersstad och de utmaningar som
finns 1 huvudforslaget avseende utmaningarna att skapa stadsbyggnadsmaissiga kvalitéer
forstarks. Foljande svarigheter lyfts:

»  Koppling till staden och kringliggande omrdden - Ett Centralbad kommer att ta en
stor plats i ansprak och kan innebdra en barridr som blir utmanande att utveckla
kvalitativ stad kring. Om Centralbadet ska placeras i omradet behdver
utformningen pa byggnaden anpassas till omradets forutséttningar i syfte att skapa
ratt forutsédttningar for bade kringliggande kvartersstad och mojligheten att
integrera byggnaden i omkringliggande funktioner och kvaliteter. Det riskerar att
paverka bade Centralbadets tidplan sévél som genomforande av forslaget om hur
evenemangsomradet kan utvecklas.

*  Ldge, topografi och grinsande till riksintressena Gdrda och Landeriet — Mellan
Centralbadets forhallandevis hoga byggnad och Burgardsparkens sluttningar risker
det att uppsta ett svarutnyttjat och otryggt mellanrum.

Samtidigt finns det en positiv potential i att placera Centralbadet i evenemangsomrédet.
Det skulle stirka evenemangsomrédets position och Centralbadet skulle bidra till 6kade
floden av manniskor i och genom evenemangsomradet. Det skulle gora att omradet blir
mer levande under en storre del av dygnet och ddrmed sannolikt upplevas tryggare. En
annan positiv effekt av att fa ett 6kat flode av méanniskor 1 omrédet &r att det skulle ge ett
storre underlag for kommersiell verksamhet 1 den planerade blandstaden sdder om
Valhallagatan.

4.2.2. Utbyggnadsordning och tidplan

Vid en placering av Centralbadet i omradet norr om Valhallagatan gor
Stadsbyggnadskontoret bedomningen att tiden till byggstart av Centralbadet &r cirka ett ar
lange &n i 6vriga omraden som utreds som alternativa platser. Detta d& det finns behov av
att ta ett helhetsgrepp i evenemangsomradet som inte krdvs i samma utstrackning i 6vriga
lokaliseringsalternativ. Det innebér att om Centralbadet placeras i evenemangsomradet
kommer det ta cirka ett ar langre tid till staden har en ny Arena, ett nytt Annex och nya
Sporthallar pa plats &n om Centralbadet placeras pa annan del i staden.

I férhallande till huvudforslaget tillkommer dessutom ett beroende som ocksa paverkar
utbyggnadsordning och tidplan. Om Centralbadet ska placeras i evenemangsomradet s&
blir utbyggnaden av omradet séder om Valhallagatan beroende av nar Valhalla IP kan
avvecklas eftersom det kan péverka Centralbadets tidplan. Det innebér att det utpekade
ersittningsbehov som finns for Valhalla IP behover 16sas utanfor omradet for att det inte
ska paverka utbyggnadstakten av Centralbadet och darmed paverka tidpunkten for nir
staden kan riva Valhallabadet for att sedan bygga den nya arenan, annexet och
sporthallarna.

I bilden nedan beskrivs utbyggnadsordningen och tidplanen for omradet om Centralbadet
placeras i omrédet:
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BESLUT OM GENOMFORANDE AV CENTRABAD |
EVENEMANGSOMRADET
.

Detaljplan for Centralbadet

Utbyggnad Centralbad .
- Projektering, upphandling och byggnation

----------------

Planprogram och Ekonomisk férstudie (for hela omradet, inkl * ‘
centralbad)
Detaljplan — Norr om Valhallagatan *—

Detaljplan och genomférandestudie — Séder om

e—0
Valhallagatan

Férdjupad Arenaférstudie, inkl omradesprogrammering syd * o
och genomférandebeslut

Rivning av Valhalla |P *—e

Utbyagnad av kvartersstad och skola/férskola > H A

- Projektering, upphandling och byggnation H

Uthyggnad av Blekebron

- Projektering, upphandling och byggnation

Rivning av Valhallabadet och Valhalla sporthallar 5—.|

Utbyggnad av Arenan och logistikl&sningar H

Projektering, upphandling och byggnation '

Rivning Scandinavium —s

Utbyggnad Annex och Sporthallar .+A
- Projektering, upphandling och byggnation

Utbyggnad blandstad ——ai

4.2.3. Ekonomiska konsekvenser
En placering av Centralbadet far framfor allt paverkan pa evenemangsomradets
exploateringsekonomi. Fastighetskontorets bedomning ar att en placering av Centralbadet
i evenemangsomradet begransar den exploaterbara ytan for bostadsbebyggelse norr om
Valhallagatan med 50—70%. Hur stor paverkan det far beror pa badets placering savél
som dess utformning och vilka moéjligheter det finns till att integrera Centralbadet med
ovriga byggnader.

En minskad exploaterbar yta kommer att paverka mojligheten att efterstridva finansiering
genom forsdljning av byggrétter inom omradet i enlighet med omradets utbyggnad.
Samtidigt &r det viktigt att tydliggora att en placering av Centralbadet i
evenemangsomradet innebar att det uppstar en alternativintikt pd en annan central yta i
Staden dér Centralbadet inte placeras, givet att de andra studerade platserna kan
exploateras pa ett likande sétt som omradet norr om Valhallagatan. Ur ett hela staden-
perspektiv bor placeringen ddrmed inte paverka stadens totala exploateringsekonomi i
nagon stérre omfattning sett dver tid.

Behovet av forskola och grundskola kommer att minska om Centralbadet placeras i
omradet som f6ljd av att kvartersstadens omfattning minskar. Det bor innebéra att
investeringskostnaden for utbyggnad av forskola och grundskola minskar.

Intidkter genom markforséljning

Byggrittsintdkterna for omradet norr om Valhallagatan uppskattas for huvudalternativet
ge en potentiell byggrittsintdkt pa omkring 1250-1700 mnkr. Om Centralbadet placeras i
omradet gor Fastighetskontoret beddmningen, da baserat pa samma avvégningar och
kalkylantaganden som for huvudforslaget (se avsnitt 3.2.3 Ekonomiska konsekvenser), att
den potentiella byggrittsintdkten frdn omrddet minskar till mellan 500 — 700 mnkr och

med ett bedomt exploateringsnetto om ca 300 - 500 mnkr.

Beroende pa hur Centralbadet placeras och utformas och hur det kan integreras i
anslutande omrade och funktioner kan den exploaterbara ytan 6ka nagot, med viss 6kning
i byggrattsintékter som foljd.
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Exploateringskostnader vid utbyggnad av omradet

Kostnaderna for utbyggnad av allmén plats i exploateringsprojektet bedoms minska négot
om Centralbadet placeras i omradet men paverkan dr marginell. Detta innebér att de
samlade mojligheterna till att finansiera hela programmets genomférande minskar.

4.2.4. Risker och méjligheter
Utover konsekvenserna som beskrivs ovan ser inte utredningen négra tillkommande
risker och mojligheter med att placera Centralbadet i omradet. Risker och mojligheter
med att placera Centralbadet i evenemangsomradet belyses i mer detalj i Idrott- och
foreningsforvaltningens komplettering av tidigare utford lokaliseringsutredning dér en
placering av Centralbadet i evenemangsomradet behandlas.
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5. Mojliga handlingsalternativ

Med utgéngspunkt i forslaget for utveckling av evenemangsomradet har utredningen dven
valt att titta pa vilka mdjligheter det finns att optimera forslaget ytterligare utifran tid,
kostnad och kvalitet.

Genom att analysera hur kvalitet, tidplan och ekonomi skulle kunna forbéttras har ett par
forslag till mojliga handlingsalternativ identifierats och utvérderat dessa oversiktligt.
Dessa handlingsalternativ innebér primart avsteg fran de grundantaganden som gjorts
avseende befintlig verksamhet och presenteras nedan. Handlingsalternativen ska ses som
mojliga kompletteringar till huvudalternativet som innebédr en nagot fordndrad inriktning
for det fortsatta arbetet.

5.1. Majligheten att integrera/reducera Ullevis service-
och produktionsyta
Ett av de grundantaganden som péverkat forslaget till hur — 5 coci
omréadet kan utvecklas dr att forslaget ska beakta och

bibehalla de behov av service- och produktionsytor som kravs
for Ullevis funktion. 1 B

I forslaget till hur omradet kan utvecklas har Got Event i detta

tidiga skede gjort en beddmning att cirka 10% av dagens

service- och produktionsyta skulle kunna samnyttjas med

andra funktioner i omradet. 3

Fastighetskontoret har konstaterat att bibehéllandet av den
inhdgnade service- och produktionsytan paverkar

BEFINTLIGA
FUNKTIONER

finansieringsmojligheterna da det begrénsar den

placering i omradet

exploaterbara ytan i omradet. Stadsbyggnadskontoret ser
dessutom att bevarandet av ytan som serviceytan kan negativt paverka mojligheterna att
fa till goda stadsbyggnadskvalitéer 1 omradet samtidigt som det dr viktigt att Ullevis
funktion sékerstélls.

I detta skede har Got Event gjort en analys som visar pa vikten av att bevara
funktionaliteten i syfte att sékerstilla Ullevis funktion. Samtidigt har det i de tidigare
Arenautredningarna, som visserligen haft annan inriktning och avgrénsning, exploaterats
pa den aktuella ytan. Det ar dérfor intressant att i kommande arbetet titta djupare pa vilka
mojligheter som finns att exploatera delar eller hela omradet genom att hitta alternativa
sdtt att hantera Ullevis behov av service- och produktionsyta.

5.1.1. Konsekvenser av 6kad integration/reducering av service- och
produktionsytan

Ingaende funktioner, befintlig verksamhet och stadsbyggnadsméssiga kvalitéer

Om Ullevis service- och produktionsytan kan integreras med dvriga funktioner i omradet.
alternativt minskas eller helt tas bort genom alternativa 16sningar pa annan plats, ér
Stadsbyggnadskontorets bedomning att det skulle ge forutsittningar att skapa béttre
stadsbyggnadskvalitéer i omradet. Burgardsparken och kantzonen utmed Mdlndalsén kan
motas och bostadsexploateringen skulle f& en naturligare anknytning till Levgrensvégen.
Samtidigt paverkas mojligheten att exploatera omradet av dess direkta anslutning till
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Landeriet sdvil som Ullevi. Omradet behdver anpassas for att méta riksintresset och
bostadsbebyggelse i direkt anslutning till Ullevi &r sannolikt olampligt av en rad skal,
bland annat buller.

Om behovet av service- och produktionsyta inte kan métas dr Got Events bedomning att
Ullevi kommer fér en forsdmrad konkurrenskraft. Ytan &r viktig for att upprétthalla en
hog publikkapacitet som ér en viktig konkurrensfordel. Dértill krévs det for vissa typer av
evenemang serviceytor i anslutning till arenan, t.ex. fér uppvarmning och uppstillning av
utrustning. En begrénsning av publiktalet i kombination med otillrickliga serviceytor
skulle fa en negativ effekt pa Ullevis formaga att sta vard for storre evenemang, da
framfor allt storre konserter och internationella/nationella sportevenemang och
evenemang som kréaver stora kommersiella ytor eller stora produktionsytor.

Service- och produktionsytan anvidnds dven i samband med vissa evenemang i
Scandinavium och kommer sannolikt dven att behdvas for vissa evenemang i den nya
Arenan. En inskridnkning av serviceytor kan dédrmed ha viss paverkan pa vilka evenemang
som kan arrangeras i den nya arenan.

En storre exploatering i omradet skulle ge en storre paverkan pa trafiken i omradet varfor
kraven och paverkan pé kringliggande trafiksystem sannolikt skulle 6ka i férhallande till
huvudforslaget.

Utbyggnadsordning och tidplan

Avsteget fran att bevara Ullevis befintliga service- och produktionsyta far ingen storre
konsekvens pa utbyggnadsordning och tidplanen for programmets utbyggnad. En stérre
exploatering alternativt en mer omfattande integrering av service- och produktionsytan
kan dock innebéra att tidpunkten for nér kvartersstaden ar fardigutbyggt senareldggs
nagot som f6ljd av att det blir ett storre omrade som ska exploateras.

Ekonomiska konsekvenser

Genom att service- och produktionsytan integreras, minskas eller helt tas bort mojliggors
for en hogre exploatering i omradet vilket sannolikt ger en forbattrad mojlighet att
finansiera omradets utbyggnad.

Uppskattningen é&r att en exploatering av omrédet som idag &r service- och produktionsyta
skulle kunna generera ett exploateringsnetto pa nagonstans mellan 200-300 mnkr.
Samtidigt kan det ocksé innebéra en risk for att Ullevi tappar i konkurrenskraft och
dérmed sin intjdningsformaga vilket kan fa negativa konsekvenser pé Ullevis
driftsekonomi — och sannolikt dirmed ge en negativ likvidpaverkan fér Got Event.

5.1.2. Risker och maéjligheter
Den stora mojligheten som identifierats dr om det gér att realisera den ekonomiska
potential som finns i att i storre utstrickning exploatera ytan utan att Ullevis funktion
paverkas. Samtidigt dr den enskilt storsta risken i detta att det nu eller i framtiden skulle
fa negativa konsekvenser for Ullevis funktion genom en begransning i publikkapacitet.

5.1.3. Forslag till mojlig fortsatt utredning
I och med att Fastighetskontoret bedomer att det finns en exploateringsekonomisk
potential i ytan samtidigt som Got Event ser att en begrinsning till tillgdngen till service
och produktionsyta skulle kunna paverka Ullevis fortsatta funktion negativt bor fragan
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om vilken potential och alternativ for hur den potentialen kan realiseras utredas vidare i
kommande planprogram.

Om fragan ska utredas vidare bor extern expertkompetens tas in i syfte att sékra en bred
forstaelse for marknadens krav och behov pa arenalogistik samt erfarenhet av vad andra
arenor med liknande forutséttningar har for service- och produktionsytor. Fragor att
utreda:

* Vilka mojligheter och 16sningar det finns for att integrera service- och
produktionsytan med andra funktioner i omradet och vad det skulle fi for
konsekvenser pa Ullevis funktion savél som kringliggande omradet. Vad det skulle
kosta och vad omrédet skulle kunna integreras med.

*  Vilka mojligheter finns att skapa alternativa service- och produktionsytor finns det
for att bevara Ullevis funktion.

5.2. Madjligheten for staden att vara utan central
badanlaggning

I forslaget till hur evenemangsomréadet kan utvecklas 4r en identifierad konsekvens att
utbyggnaden av den nya Arenan inte kan paborjas forrdn Stadens nya Centralbad ar
fardigstallt och Valhallabadet ddrmed kan rivas. Detta dd Arenan behover placeras pa den
tomt dédr Valhallabadet ligger idag for att Scandinavium ska kunna vara i drift fram till
den nya Arenan &r i drift. Enligt nuvarande bedémning fran Higab och Fastighetskontoret
handlar det om 1-3 érs fordrdjning av det sédra omradets utbyggnad som f6ljd av att
staden behdver ett centralt bad i kontinuerlig drift.

I syfte att utforska mojligheten att korta utbyggnadstiden med 1-3 ar har mdjligheten att
vara utan ett centralbad i drift under den aktuella perioden utforskats och avskrivits som
en mdjlighet att korta tidplanen for programmet.

Anledningen till att mojligheten avskrivits dr att Idrott och foreningsforvaltningen gjort
bedomningen att det skulle fi en stor negativ effekt att inte ha ett centralbad i kontinuerlig
drift. Detta dé det inte finns tillrdcklig kapacitet i Goteborgs stad for att técka den
kapacitetsforlust det skulle innebéra att inte ha ett centralbad eller Valhallabadet i drift.
Idrott- och foreningsférvaltningens bedémning dr dértill att de nya badanldggningar som
uppforts i regionen inte har ett Gverskott i sin kapacitet som moter den brist som skulle
uppstad om Valhallabadet rivs innan det nya Centralbadet ar byggt.

Det bedoms inte heller kostnadsmaéssigt forsvarbart att jobba med tillfélliga atgérder i den
utstrackning som skulle krivas for att moéta den kapacitetsbrist som skulle uppsta.

5.3. Mojligheten att vara utan en multiarena i drift
I forslaget till hur evenemangsomradet kan utvecklas ér en identifierad konsekvens att
den nya arenan inte kan placeras diar Scandinavium ligger idag eftersom arenan behdver
vara 1 kontinuerlig drift. I syfte att utforska vilka méjligheter som finns att korta
utbyggnadstiden har mojligheten att vara utan en multiarena i drift under hela
utbyggnaden darfor vérderas.

I detta skede av utredningen bedémer Got Event att det sannolikt skulle vara mojligt att
hitta l6sningar och gora realistiska insatser som innebér att Got Event skulle kunna
hantera en kortare period utan drift i Scandinavium utan att det ger alltfor allvarliga
konsekvenser pd Goteborgs position som evenemangsstad.
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Dérfor har Got Event i samband med tidigare utredningar tittat pd mojligheten att bygga
om och bygga till Scandinavium s att arenan moter de behov och krav som stélls fran
marknaden idag. Got Events utredning har fordjupats under pandemin och under
utredningens gang har detta alternativ identifierats, med fordelen att det kan innebéra en
snabbare utbyggnad av omradet sdder om Valhallagatan.

Got Event ser att en om- och tillbyggd Arena med utdkad kapacitet i form av omkring
3000 nya laktarplatser, dubblerad takhojd och kraftigare tak i kombination med
generdsare ytor som forbéttrar besokarens upplevelse avseende gistfrihet och
kommersiellt innehall skulle gora att Scandinavium &r redo for 50 nya ar. Med ett nytt
klimatskal foryngras arenan och fr 6kad livsldngd. Att bygga vidare p& den befintliga
arenan innebar dessutom ett aterbruk som ligger i linje med att Goteborg ska positionera
sig som en hallbar destination.

En om- och tillbyggnad skulle innebéra bland annat att Scandinavium far en ny stomme
och ny fasad utanpé befintlig arena. Om- och tillbyggnaden skulle sannolikt ske stegvis i
syfte att minimera tiden d arenan inte kan vara i drift.

5.3.1. Konsekvenser av att staden ar utan Multiarena for att méjliggora en
om- och tillbyggnad av Scandinavium
Mojligheten bedoms inte paverka eller ge nagra konsekvenser pd omradet norr om
Valhallagatan men ger en rad konsekvenser pa utformningen av omradet sdder om
Valhallagatan i forhéllande till forslaget for hur evenemangsomréadet kan utvecklas.

Viktigt att redan tidigt lyfta dr att detta alternativ inte ar tillrackligt utvarderat for att i
nulédget fatta beslut om inriktning. I stdllet skulle det inom ramen for det fortsatta arbetet
behova goras fordjupade analyser om ett om- och tillbyggnadsalternativ dr genomforbart
och om det kan méta de behov och dnskade kvalitéer som en ny arena ska mdjliggora.

Ingaende funktioner, befintlig verksamhet och stadsbyggnadsméssiga kvalitéer

Ingaende funktioner och stadsbyggnadsmaéssiga kvalitéer
Arenan skulle fa en d4n mer attraktiv placering dn i huvudférslaget med nérhet till

kollektivtrafik som storsta styrka. Mgjligheten for Arenan att fungera som ett skyltfonster
for Goteborg som evenemangsstad vid en placering utmed Skanegatan okar déarmed.
Alternativet skulle &ven gora att det varumérke Scandinavium har och all den historik
som finns i och kring byggnaden kan byggas vidare pa under kommande 50 &r.

Att bygga om och till Scandinavium i stéllet for att bygga en ny Arena pé tomten bredvid
skulle innebéra en hog grad av aterbruk vilket skulle vara positivt ur ett
hallbarhetsperspektiv. Att kunna positionera sig ur ett hallbarhetsperspektiv skulle pé sikt
kunna bli en konkurrensfordel som 6kar arenans attraktionskraft. Got Events bedomning
ar dessutom att bade livslangd och underhéllskostnaden skulle vara mer eller mindre
likvirdiga med en helt nybyggd arena. Oster om i néra anslutning till Scandinavium
byggs Annexet och Sporthallarna nir Valhallabadet kan rivas efter att Centralbadet
fardigstallts.

I jamforelse med att uppfora en helt nybyggd arena skulle en om- och tillbyggd arena
déremot innebéra vissa begrinsningar i forhdllande till att bygga en helt nybyggd arena.
Detta da en om- och tillbyggnad skulle paverkas av Scandinaviums befintliga
konstruktion. Mojligheten att skapa en optimal, flexibel och integrerad arenaldsning blir
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inte lika stor som vid en nybyggnad. Utifran dagens kunskap har foljande begransningar
identifierats fran framtida driftsoperatdr och/eller fastighetsigare:

*  Mogjligheten att optimera den interna logistiken och fléden in i och inom arenan
begriansas bade for arrangoérer och besokare. Det ror allt fran hur ldngt besokaren
har frén sin plats till service och/eller utgang till var och hur inlastning av
arrangorers produktioner kan ske. I nybyggda arenan ar det ofta mojligt att pa ett
effektivare sitt komma in med sin produktion i arenan genom att t.ex. kora med
lastbil hela védgen in i arenarummet. Det skulle inte vara mojligt i en om- och
tillbyggd arena.

* Den externa logistiken blir beroende av att inlastningen till arenan behover ske pé
samma stille som idag.

* Kommersiella ytor och utrymmen kommer sannolikt att i storre utstrédckning att
samlas i den tillbyggda delen av arenakroppen vilket paverkar mojligheten att
optimera besoksfloden.

*  Mgjligheterna att skapa ett modernt arenarum med bra siktlinjer kommer paverkas
av dagens konstruktion. T.ex. &r avstdndet mellan forsta ldktarraden och
arenagolvet lingre d4n i moderna arenor. Det finns en risk att det kan paverka
besokarens upplevelse och kinsla av nirhet till evenemanget.

De begrinsningar som lyfts ovan behdver utforskas vidare men skulle kunna péverka
vilka evenemang och vilka besdkare en cirkuldr om- och tillbyggd arena skulle locka till
sig och ddrmed paverka arenans konkurrenskraft.

Dagens stadsplan for omradet tilléter inte de hdjder som den om- och tillbyggda arenan
kommer f4 for att mota behov och krav pd moderna arenor. Det innebir att det fortsatt
kommer kridvas bade ett planprogram och nya detaljplaner for att forverkliga en om- och
tillbyggnad av Scandinavium. Planprogrammet behdvs fortsatt i syfte att 1osa de
systemfragor som &r avgorande for att fa till en levande stadsdel dér vardagsliv och
evenemang kan utvecklas och verka sida vid sida samtidigt som stadsdelen knyter ihop
centrala staden med Gérda.

Befintlig verksamhet
Den befintliga verksamhet som finns i Scandinavium idag behdver fa en annan hemvist
under den period som Scandinavium inte &r i drift. Sannolikt innebér det behov av

insatser och investeringar for att utveckla Frolundaborg sé att den arenan kan fungera som
en tillféllig 16sning for delar av befintlig verksamhet. Andra 16sningar kan behovas.

Vid en om- och tillbyggnad av Scandinavium kommer Svenska Méssans logistiklosning
att paverkas vilket innebdr att tillfalliga logistiklosningar kommer att behdvas under
utbyggnadstiden i syfte att sdkra en fungerande logistik till befintliga verksamheter i
omradet.

Utbyggnadsordning och tidplan

Att bygga om och till Scandinavium skulle innebéra att nagra av de beroenden som
negativt paverkar tidplanen i huvudforslaget forsvinner. Den storsta effekten av att géra
ett avsteg fran att ha Scandinavium i kontinuerlig drift och i stéllet bygga om och bygga
till befintlig arena dr att beroendet till Centralbadets fardigstdllande forsvinner.

Att arbetet inte blir beroende av Centralbadets fardigstdllande innebér att tiden till staden
har en modern arena kortas med upp till tre &r i forhallande till huvudforslaget. En annan
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positiv effekt av forslaget ar att tiden da staden skulle vara utan sporthallar som foljd av
den utbyggnadsordning som ar mdjlig forkortas med upp till hélften i forhéllande till
huvudforslaget.

UTBYGGNADSORDNING OCH GROV TIDPLAN ANTALAR EFTER BESLUT

o Jan Tar ]
BESLUT OM GENOMFORANDE AV CENTRABAD PA
ANNAN PLATS AN | EVENEMANGSOMRADET

Fardigstallt Centralbad (p4 annan plats &n i
Evenemangsomradet)

wmwmwwmm----------------

Planprogram och Ekonomisk férstudie
Detaljplan — Norr om Valhallagatan —

: :
Detaljplan och genomforandestudie — Soder om ! H

Pr————)

Valhallagatan i 1
Fordjupad Arenaforstudie, inkl omradesprogrammering syd | :
och genomférandebeslut | |

Loy
Rivning av Valhalla |P o— :

[
Utbyggnad av kvartersstad och skola/forskola P E A
- Projektering, upphandling och byggnation | !
i H

Utbyggnad av Blekebron ! '
- Projektering, upphandling och byggnation ! — E
Rivning av Valhallabadet och Valhalla sporthallar i >—
Om- och tilbyggnad av Scandinavium, inkl logistikiésning - .
- Projektering, upphandling och byggnation
Utbyggnad Annex och Sporthallar A
- Projektering, upphandling och byggnation . *
Utbyggnad blandstad *—a

I och med att genomforbarheten och effekterna av en om- och tillbyggnad inte studerats i
samma utstrackning som byggnation av en ny arena bedoms det att det inledande
planeringsskedet sannolikt blir nagot ldngre dn vid huvudalternativet. Det kommer dven
kréva ytterligare ett politiskt inriktningsbeslut i nirtid vilket kan komma att paverka
tidplanen.

Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsekonomi

Forslaget far ingen storre paverkan pé exploateringsekonomin i omradet. Béde intékter
fran markforséljning och utbyggnad av allmén plats bedoms jamforbart med
huvudalternativet. Mojligen skulle alternativet innebédra en nagot storre mojlighet att
komplettera det sddra omradet med blandstad.

Fastighetskontorets bedomning om att exploateringsprojektet kommer kunna generera ett
exploateringsoverskott pé cirka 1100-1600 mnkr. Kostnaden for uppférandet av arenor
och andra byggnader samt andra dnnu ej berdknade kostnader utbyggnaden kan resultera i
ar da inte medrdknat.

Investeringsekonomi

I jamforelse mot att bygga en ny arena enligt forslaget till hur evenemangsomradet kan
utvecklas skulle en om- och tillbyggnad av Scandinavium innebéra att investerings-
kostnaden skulle minska med upp till 10-15%. Det ger en investeringskostnad pa mellan

2550 mnkr — 3000 mnkr f6r en om- och tillbyggd av Scandinavium.

Investeringskostnaden for Annexet (650 mnkr — 750 mnkr) och Sporthallarna (300 mnkr
— 350 mnkr) kvarstar och detsamma géller Gvriga beddmningar kring investeringar som
gjorts i huvudforslaget avseende for- och grundskola.

Driftsekonomi
I forhallande till att bygga en ny arena kommer Got Event att belastas med en nagot ldagre
hyra for arenan som f6ljd av att investeringskostnaden blir ldgre for detta alternativ.
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Vad giller intjaningsférmagan dr det svart att bedoma hur den paverkas vid ett om- och
tillbyggnadsalternativ i och med att forslaget inte &r tillrdckligt utrett men det bedéms inte
osannolikt att den minskar som f6ljd av de begrasningar ett om- och
tillbyggnadsalternativ innebar.

5.3.2. Risker och mdjligheter
Att bygga om och till Scandinavium skulle om det efter fortsatt utredning bedoms
genomforbart kunna resultera i en kortare tid till staden har tillgang till en modernare
multiarena &n dagens Scandinavium &r och pa ett mer héllbart sdtt med 6kad majlighet till
aterbruk. Det skulle sannolikt &ven ge en ldgre investeringskostnad och dérmed en lidgre
hyreskostnad for Got Event som driftsoperator.

Samtidigt finns det risker med forslaget som inte kan bortses ifrdn vad géller hur vil ett
om- och tillbyggnadsalternativ kan likstdllas med en nybyggd arena och vilka
konsekvenser det kan fi pa framtida mojligheter att sta vard for ett brett och varierat
evenemangsutbud som bidrar till stadens position som en héllbar destination. Dagens
befintliga konstruktion kommer innebéra en rad begrénsningar som kan vara svara att
kompensera for. Det kommer ocksa innebédra begrasningar for hur omradet som helhet
kan utformas for att uppna de synergieffekter som en integrerad arenaanldggning kan
innebéra. Dartill har dagens konstruktion inte analyserats i tillrdcklig omfattning av
fastighetsdgaren for att avgdra om det ar ett genomforbart alternativ ur
konstruktionshénseende.

5.3.3. Forslag till mojlig fortsatt hantering
Det finns sammanfattningsvis faktorer som talar for ett om- och tillbyggnadsalternativ
men ocksa en rad osdkerheter som inte ar tillrdckligt vdl analyserade. Dessa skulle kunna
fa en negativ paverkan pa en om- och tillbyggd arenas konkurrens- och attraktionskraft.

Baserat pa den potential som finns i en om- och tillbyggnad av Scandinavium finns en
mojlighet for kommunstyrelsen att ge programmet i uppdrag att belysa mojligheten
vidare i det fortsatta arbetet. Genom att i bdde den fordjupade arenaforstudien,
planprogrammet och den ekonomiska forstudien utreda bade en nybyggnation och en om-
och tillbyggnation av befintlig arena mdjliggors ett parallellt arbete som inte bor fa alltfor
omfattande paverkan pa tidplanen som helhet men som riskerar att innebéra storre
utredningsbehov och driva mer resurser.

Bedomningen i dagsléget r att det inte ar ett alternativ att endast ga vidare med att utreda
ett om- och tillbyggnadsalternativ i detta skede da det finns for manga obesvarade frégor
om forslagets genomforbarhet.
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Programplan for Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet

Programplanen svarar pa hur arbetet i programmet Ny Arena och Stadsutveckling i Evenemangsomradet ska
drivas och organiseras for att svara pa den inriktning som KS fattat beslut om 2021-02-10. Programplanen &r
det 6vergripande dokumentet for detta &ndamal och utgér ifran en for stadens modifierad XLPM-modell som
bygger pé att programmet leder samverkan och samordning av programmets ingdende projekt fram till och med
genomforandebeslut. Projekten drivs och resurssitts i linjen. Myndighetsfragor inom den fysiska planeringen
bedrivs inom ramarna for ordinarie process (GEM-modellen) enligt byggnadsndmndens reglemente.

Da programmet fortfarande befinner sig i ett tidigt skede svarar Programplanen i detta skede framfor allt pa hur
programarbetet ska organiseras och innehéller en tidplan for nésta fas av arbetet — dvs.
programdefinitionsfasen,. Programplanen f6ljer programmet och kommer att utvecklas under kommande
fasProgramplanen uppdateras 16pande vid behov.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

1.1.1 Bakgrund
Bakgrunden till uppdraget &r att Scandinavium som arena dr omodern och tappar stadigt i konkurrenskraft.

Valhalla sporthallar &r slitna och har med tiden ackumulerat ett avsevért eftersatt underhall. Lisebergshallen ar
riven och en permanent erséttning behovs.

I Géteborg Stads budget anges foljande inriktning for arbetet med att atervitalisera evenemangsomradet:
”Evenemangsomradet behdver fornyas och utvecklas for att Goteborg ska behélla attraktiviteten och styrkan
som evenemangsstad. Utvecklingen i omradet kommer innebdra omfattande investeringar under lang tid fram
over. Helt avgorande &r att exploateringsintdkterna fran framforallt bostdder och kontor samt viss handel
finansierar omvandlingen av omrédet. Skattebetalarnas insats och risk for de nya arenorna ska minimeras och
investeringarna kan inte enbart vara ett tagande for kommunen. Under forsta halvéaret 2021 behover arbetet
och politisk dialog om utvecklingen av omradet dterupptas.

Enligt beslut i kommunstyrelsen 2021-02-10 via gemensamt yrkande frén S, D, M, V, L och C har
stadsledningskontoret fatt i uppdrag att ta fram ett férslag pa hur evenemangsomradet kan utvecklas, for att
ersitta Scandinavium, Lisebergshallen samt Valhalla sporthallar enligt en given inriktning.

Stadsledningskontoret, som har fétt i uppdraget av kommunstyrelsen, att samordna arbetet har valt att driva
arbetet i programform utifrén stadens modifierade XLPM-modell.

Det fortsatta arbetet har utover sin programorganisation en politisk styrgrupp som bestar av gruppledare fran
partierna bakom yrkandet fran 2021-02-10. Styrgruppen leds av kommunstyrelsens ordférande.

1.1.2 Tidigare beslut och stillningstagande
Enligt §2.2.12 den 10 februari 2021 beslutar Kommunstyrelsen via gemensamt yrkande fran S, D, M, V, L, C

om att ta nista steg for att ersitta Scandinavium, Lisebergshallen och Valhalla Sporthallarna samt pekat ut en
inriktning for hur evenemangsomrédet ska utvecklas. Forslaget ska inkludera finansiering, placering och
utbyggnad av arenor. Yrkandet sétter en viljeinriktning for omradets utveckling som innebar foljande:

a) Ny multiarena som ersittning for Scandinavium samt ny hall/arena som ersattning for
Lisebergshallen ska som huvudforslag ligga sder om Valhallagatan i anslutning till Svenska
Maissan. Projektet ska samverka med Svenska Missan for att fa en optimal utformning av
arenaanldggningen. Higabs padgdende utredning om Valhallabadets kvalitéer ska tas i
beaktande.

b) Ersittningshallar for Valhallas sporthallar ska ligga i anslutning till de tva nya arenorna. Nya
arenor och sporthallar ska samverkas med berdrda idrottsaktérer samt storre och mindre
kulturarrangorer.

¢) Omrédet norr om Valhallagatan och s6der om Nya Ullevi lings Molndalsan ska bebyggas med
kvartersstad med 1 huvudsak bostdder. Burgérdsparkens kvalitéer ska tas tillvara i det fortsatta
planarbetet. Utrymmesvéigarna for Ullevi ska sékerstillas.
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d) Forslaget att bygga ett nytt kdpcenter i omradet utgar. Marken dér Scandinavium idag ligger
bor i stillet utvecklas med blandstadsbebyggelse.

e) De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

f) 1projektet ska det efterstrivas att finansieringen bestér av byggrétter. Mgjligheten till externa
finansidrer ska virderas for att stadens atagande och risk ska kunna delas med andra aktorer,
men Goteborgs Stad ska ha rddighet 6ver arenorna.

Stadsledningskontoret far i uppdrag att ta fram en projektplan, inklusive en tidsplan, for hur arbetet med

stadsutveckling i evenemangsomradet ska organiseras.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att tillsétta en:

politisk referensgrupp for att folja processen. I referensgruppen ska alla kommunfullméktiges partier
representeras.

politisk styrgrupp for att styra och leda projektet. I styrgruppen ingar de partier som é&r en del av denna
overenskommelse.

1.2  Effektmal

Programmet har identifierat ett antal onskade effekter av programmets genomforande. Effektmélen ér
langsiktiga dar utfallet kan métas forst ett antal ar efter att programmet genomforts:

Effektmal utifrdn samhaéllsnytta:

Evenemangsomradets samlade utbud ska vara konkurrenskraftigt och bidra till att stdrka stadens
attraktivitet som evenemangsstad vilket lockar turistfloden och goteborgaren i sin vardag
Evenemangsomradet bidrar till regional tillvixt genom att dess attraktivitet for med sig en okad vilja av
att bosétta sig i och besoka regionen.

Evenemangsomradet ér en vil integrerad, levande stadsdel som fungerar som en motesplats och stirker
kopplingen mellan Gérda och innerstaden

Evenemangsomradet ar ett omrade med kvalitativ gronska och vil gestaltad livsmiljo

Elitforeningar far mojlighet att spela i forstklassiga arenor vilket innebér en positiv publiktillstromning
och en forbéttrad foreningsekonomi

Breddidrott, motions- och skolidrott far bittre forutsittningar vilket bidrar till forbattrad folkhélsa
Byggindustrin far manga tillkommande jobb under byggtiden

Stadens effektmal:

Evenemangsomradet bidrar till att utveckla Géteborg som hallbar, attraktiv stad — 6ppen for vérlden
Goteborgarna far tillgang till ett konkurrenskraftigt evenemangsutbud

Manga nya varaktiga jobb inom handels- motes- och besdksniring genererar ett stort ekonomiskt
tillskott till staden i form av 6kade skatteintékter

Evenemangsomradets dkade attraktivitet genererar virdestegring pa narliggande kommunal mark.
Evenemangsomradet skapar hogkvalitativa forutsittningar for elitidrott, breddidrott och skolidrott
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1.3  Strategi

For att realisera visionen har programmet identifierat ett antal strategier som blir sérskilt viktiga i denna
programfas:

Programmet tar utgadngspunkt i med ett helhetstink realisera den politiska inriktning som programmet
fétt och att framdriften forankras lopande i syfte att skapa framkomlighet och mdjlighet till politisk
styrning av helheten

Stadens organisationer har en gemensam forstéelse for programmet, har samsyn kring vision och bidrar
med nddvindiga resurser i det fortsatta arbetet

Att programmet nyttjar de for staden viletablerade processer och arbetssétt som finns och att
programmets leveranser drivs i ordinarie linjeverksamhet dar kompetens och sammanhang finns. Av
plan- och bygglagen foljer att det i forsta hand &r Kommunfullméktige, i andra hand
Byggnadsndmnden utifrén sitt reglementsstadgade ansvar, som fattar beslut om detaljplaner och
planprogram. I dessa gors bl.a. avvéigningar mellan allmédnna och enskilda intressen.

Att programmets finansiering primaért ligger inom ordinarie linjeverksamhet, vilket innebér att de
kommunala aktdrer som ska driva och delta i programmets leveranser finansierar programarbetet under
hela programprocessen inom ramen for befintlig budget.

Programledningen har ett tydligt fokus p& samordning for att sékerstélla helhetsfokus, koordinering,
informationsdelning och framdrift genom ett iterativt arbetssitt dér det finns utrymme fér samskapande
dér det ér lampligt

Det finns ett gott och lyhort samarbetsklimat bdde inom programorganisationen och mellan offentliga
och privata intressenter som involveras eller paverkas av programmets genomforande

Programmet behover arbeta aktivt for att sidkerstilla att beredningen av beslut, knackfragor och
eventuella mélkonflikter hanteras pé ett effektivt sitt bdde inom programmet dér sé ar lampligt och 1
ordinarie linjeprocesser dir det behovs sa att det som planeras blir genomforbart i efterfoljande faser
Strategierna for att uppna programmets vision behdver aterbesokas i nésta fas for att utveckla och
forfina inriktning ovan utifran behov.

2 Nyttorealisering

21 Identifierade nyttor

I detta skede av arbetet har det identifierats ett antal prelimindra nyttor som programmet kan ska leverera pa:

Okade méjligheter for ett brett, varierat och héllbart evenemangsutbud samt goda forutsittningar for
idrottsutévning i omradet

En omradesstrukturen som ger underlag till ett varierat verksamhetsutbud som i kombination med
Oppna och tillgdngliga arenor skapar nya mdtesplatser och ett aktivt gatuliv

En trygg och levande stadsdel dér bostéder och blandstad tillsammans med utvecklade befintliga
gronomréaden och strék samt en uppdaterad arenapark mdjliggdr for att evenemang och vardagsliv kan
samverka och utvecklas.

Utvecklade stradk inom omradet och till nirliggande stadsdelar som knyter ihop centrala staden med
Garda och skapar kénslan av en levande stadsdel.
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*  Allménna platser inom omrédet &r utformade och anlagda pé ett ekonomiskt hallbart sétt ur drifts- och
underhéllsperspektiv.

*  God kontakt och tillgdnglighet mellan bade kvarter, allménplats och arenaomradet

* Trygga och attraktiva bostadsgardar

* En exploateringsekonomi dér intékter prioriteras for god hushéllning med skattekollektivets egendom
genom att bidra till finansiering av uppdateringen av arenaparken.

* Identifierade och ekonomiskt berdknade behov som f6ljd av utvecklingen i form av skola, forskola,
parker, parkering och teknisk infrastruktur osv.

I kommande programdefinitionsfas kommer nyttorna med programmet att utvecklas och kompletteras bade i
planprogrammet, den ekonomiska forstudien och den fordjupade arenaforstudien.

2.2  Oversikt av nyttorealisering
Nir det finns ett beslut om att ga vidare med programmet enligt det forslag till fortsatt arbete som

programplanen tar sin utgangspunkt i tas en nyttorealiseringsplan fram.

3 Omfattning och avgransning
Programmets omfattning och avgransning begrinsas av det forslag till hur Evenemangsomradet kan utvecklas
baserat pA Kommunstyrelsen inriktning fran 2021-02-10.

Programmet och dess ingéende projekt och uppdrag styrs och leds enligt en modifierad XLPM-metodik. Den
modifierade XLPM-metodiken kompletterar och stddjer stadens ordinarie processer och &r ett beslutat
arbetssitt som anvénds i storre samverkansprojekt med gemensam vision. Metodiken har anpassats till
namndernas reglementen samt aktuell lagstiftning. Av plan- och bygglagen f6ljer att det i forsta hand ar
Kommunfullméktige, i andra hand Byggnadsndmnden utifrén sitt reglementsstadgade ansvar, som fattar beslut
om detaljplaner och planprogram. I dessa gors bland annat avvigningar mellan allménna och enskilda intressen.
Samverkan avseende myndighetsfragor inom den fysiska planeringen bedrivs inom ramen for stadens ordinarie
process (GEM-modellen).

Syftet med att inrdtta ett program ér att leda samverkan och samordningen av ett antal projekt vars styrning,
resurser och direktiv beslutas i respektive linjeorganisation. For programmet finns en politisk programstyrgrupp
och en programsamordningsgrupp. Programledaren ska informera styrgruppen och
programsamordningsgruppen genom légesrapporter.

Till programmet finns inga dedikerade resurser eller budget. Denna programplan forutsétter att samtliga
ingdende projekt som identifierats for att kunna genomfora programmet &r resurssatta, riskhanterade och
finansierade av respektive projektigare for projekten.

For att mojliggora effektiv samverkan inom ramen for programmet &r transparent mellan de aktdrer som ingar i
programmet avgorande. Hinder och risker som uppkommer under genomforandet hanteras Gppet inom
programmet.
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3.1 Inkluderat och exkluderat
Programmet omfattar det geografiska omradet som &r beldget fran Svenska Méssans verksamhet i sdder till Nya

Ullevi i norr, ldngs med Molndalsén.

Hénsyn ska tas till Burgardsparken i védstra delen av omrédet. Dessutom ska samverkan ske med Svenska
Maissan och deras verksamhet som ar beldgen i sédra delen av omradet.

Exkluderat ur programmet dr foljande geografiska avgriansningar och beroenden:

*  Molndalsén - i stra delen av omrédet: fragor hanteras inom ramen for pagaende program for
Hogvattenskydd (stadsledningskontoret) och Kanalmurar Aviigen (trafikkontoret)
*  Gérda - oster om omrédet: pdgdende programarbete

Exkluderat ur programmet &r dven ersittning for funktioner som idag finns i omradet men som kommer att
forsvinna:

*  Valhalla Sporthallar — Behovsbilden dr att det kommer behdvas ndgon form av atgird for att hantera
den brist pa kapacitet av sporthallar som kommer uppsta under en period om 5—7 ér nédr Valhalla
Sporthallar rivs innan de nya Sporthallarna kan byggas. Atgérder for att mdta kommande brist ingér ¢j i
programmet.

* Valhalla [P — Behovsbilden i nuldget &r att Bravida Arena kan méta behoven av idrottsplats for savil
elit- som breddidrott. Eventuella ytterligare behov av annan erséttning ingar ej i programmet.

*  Wallenstamshallen — Behovsbilden i nuléget ér att erséttning ej behdvs. Eventuella behov av annan
ersittning ingar ej i programmet.

Gallande de funktioner som utgér temporért eller permanent ur omréadet blir viktigt for berdrda forvaltningar (i
detta fall Idrott- och foreningsforvaltningen) att beakta behoven av dessa i kommande produktion och planering
av kapacitet.

Programmet ska utformas utifran syftet att sékra en sammanhéllen process fran tidiga skeden till
genomforande, med utgangspunkt i for programmet identifierad vision och mal. Programmet ansvarar och
omhéndertar i ovrigt fragor enligt princip och niva som specificeras i 4. Hantering av programmets styrning
samt 5. Programledning och forutsdttningar.

3.2 Beroenden
Utveckling av evenemangsomradet kommer fa stor paverkan pa stadsbilden savél som person- och trafikfloden

i omradet. Nuvarande bebyggelse och parkmiljé kommer att paverkas pé ett eller annat sitt. Generellt befinner
sig staden 1 en expansiv fas i byggande och stadsutveckling, vilket innebér att andra padgéende projekt och
atgarder i staden behover beaktas for att sdkerstélla ett effektivt genomférande for samtliga berdrda projekt.

Hittills kdnda kopplingar och beroenden till andra pagadende och kommande aktiviteter som beror detta program
och som programmet aktivt behover folja ér:

Relaterade uppdrag for kommunstyrelsen eller kommunfullméktige:

* Lokalisering nytt centralbad (0848/20).
*  Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalférsdrjningsplan och ndmnders lokalbehovsplaner (0479/21).

H
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Ovriga relaterade stadsutvecklingsprogram/-projekt

Program for Hogvattenskydd (Stadsledningskontoret, Goteborgs stad)
Kanalmurar Aviigen (Trafikkontoret, Gdteborgs stad).

Program for Géarda (Byggnadsnamnden, Goteborgs stad).

Korsvigen (Trafikverket, Trafikkontoret Goteborgs stad, m.fl.)
Vistlanken (Trafikverket).

Detaljplan Svenska Méssan (Byggnadsndmnden, Goteborgs stad).
Gothenburg Green City Zone (pagaende arbete).

Programmet ska aktivt f6lja pdgdende projekt i staden/regionen och 16pande gora en beddmning av om/hur
dessa kommer att paverka programmets arbete under hela programprocessen.

3.2.1 Externa beroenden och forhallanden

Svenska Méssans verksamhet moter omradet 1 sdder, dér arenor och sporthallar planeras vara beldgna. Det
innebdr ett antal aspekter att forhalla sig till 1 detta program.

Potential for och behov av att samordna en gemensam hantering av logistik och olika fléden av trafik,
besokare och gods utifran saval sdkerhets- som effektivitetsperspektiv.

Potential for att stirka respektive verksamhets affér i en gemensam riktning kring affarsmodell for
platsen

Maissans onskade utrymme for framtida expansion, med en yta om ca 7000 kvm BY A i tre vaningar
(totalt 21 000 kvm BTA) i anslutning till dagens verksamhet.

3.3  Framgangskriterier
For att programarbetet ska kunna fa framdrift med rétt fokus pé rétt fragor, &r f6ljande faktorer sérskilt

viktiga:

Genom att initialt 1dgga tid pa att skapa en gemensam utgangspunkt och ta ett helhetsgrepp om
omradet, utifran given inriktning, dar ett system- och helhetsperspektiv tas skapas goda forutséttningar
for ett effektivare genomforande av programmet. Genom att 1 tidigt skede skapa en gemensam vision
och forstaelse for vad programmet ska bidra med i form av nyttor och effekter skapas en riktning att ta
utgangspunkt i.

For att nyttja de processer och den kompetens som finns inom staden ska programmets leveranser
drivas i ordinarie linjeprocesser utifran aktuella reglementen. For att samordna helhetsperspektiv och
folja upp framdriften i programmets olika leveranser finns en central funktion fér programledning och
koordinering.

For att skapa framdrift i arbetet kommer tydlighet i roller, ansvar och mandat vara viktigt. Samtidigt
kommer det vara avgorande for att lyckas na programmets vision att det etableras ett transparent och
Oppet arbetsklimat dar information och kunskap delas inom programorganisationen och dér det finns
respekt for varandras uppdrag och professioner. Nar linje och program ska métas behdvs det tydlighet,
transparens och respekt for varandras uppdrag och processer som paverkar var fragor hanteras
samtidigt som en gemensam helhet ska byggas.
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»  Ett 16sningsorienterat och agilt forhallningssétt som mojliggor att leveranser kan vixa fram och olika
perspektiv och inspel kan utforskas i syfte att nyttja all den kunskap och kompetens som finns i staden
kommer behdvas for att skapa basta majliga resultat och framdrift.

*  Givet att programmet berér manga parter, bade interna och externa, kommer &ven extern samverkan
vara viktig for att inhdmta kunskap, forankra frdgor och behov samt informera om framdriften 1
programmet. I och med att programmet dessutom ber6r fragor av allmént intresse bor en framatlutad
kommunikationsstrategi appliceras dér bade information och méjlighet att paverka och tycka till om
fragor ges utrymme.

* I ett komplext program av denna karaktér dar en sallanuppgift ska 16sas ar det viktigt att kontinuerligt
soka kompetens, erfarenheter och stod frén omvérlden. Det kan handla om allt fran att inspireras av
andra arenaprojekt till att ta in expertkompetens pa sakfragor.

3.4 Leveranser

3.4.1 Programmets langsiktiga leveransobjekt
Programmet ska utifran Kommunstyrelsens uppdrag fran 2021-02-10 leverera foljande funktioner:

En ny hallbar multiarena, soder om Valhallagatan - som ersittning for Scandinavium

En ny hall/arena, sdder om Valhallagatan som erséttning for Lisebergshallen

Ersittningshallar, for Valhallas sporthallar i direkt anslutning till de tva nya arenorna.
Blandstadsbebyggelse, pa befintlig Scandinaviumtomt

Kvartersstad, norr om Valhallagatan och sdder om Nya Ullevi langs M6Indalsén med i huvudsak

moawy»

bostader
Foljande giller for ovan leveransobjekt:

* A-B (plus C) ska samverkas med Svenska Méssan for att fa en optimal utformning av
arenaanlidggningen.

* A-C ska drivas i kommunal regi

*  A-C ska samverkas med berérda idrottsaktorer samt stérre och mindre kulturarrangdrer.

* E - Burgardsparkens kvalitéer ska tas tillvara i det fortsatta planarbetet. Utrymmesvagarna for Ullevi
ska sdkerstillas.

Utover detta dr foljande uttryckt som behdver tas om hand i programplan och kommande faser:

* I programmet ska det efterstrdvas att finansieringen bestar av byggratter. Mojligheten till externa
finansiérer ska vérderas for att stadens dtagande och risk ska kunna delas med andra aktdrer, men
Goteborgs Stad ska ha radighet 6ver arenorna.

Programmet omfattar i nuldget foljande identifierade leveransobjekt:
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Planprogram
enligt PBL

Ekonomisk
forstudie (ESF)

Eibil it Fastighetskontoret™

kontoret™

PROGRAMDEFINITIONSFAS

o *
PROGRAMIDENTIFIERINGS-
FAS

Analys av férutsattningar och
etablering av majlig vag framat

SLK med stid av programarbetsgrupp

Arenaforstudie: Arenaforstudie:

Projektering

FIEEEIEITg) Behov, och Genomférande
investering och marknad och upphandling e )
logistik affar ) Fastighetskontoret*/
Higab ot Bvent Fastigh L.zmwet i p R O GRAM-
) STANGNING
Sista vagen
° ® ® ° o
PROGRAMMETS LEVERANSER-OCH NYTTOREALISERING
Vagor (hittills identifierade) PROGRAN-
OVERFORING

Detaljplan-fer
(PBL)

Stadsbyggnads-

kontoret®

* Eller farvaltning med motsvarande ansvar och
uppdrag efter omorganisation

3.4.2 Kortsiktiga leveransobjekt for att uppna langsiktiga leveransobjekt

Centrala leveranser som hittills identifierade under programdefinitionsfasen ér:
Planprogram inklusive Ekonomisk forstudie

Beddmning frén Stadsbyggnadskontoret &r att det krdvs en helhetssyn som grund for omrédets utveckling. Efter
inriktningsbeslut avseende evenemangsomradets utveckling bor darfor ett planprogramarbete starta. Program
for detaljplan behovs for att 16sa fragor pa systemniva och 16sa frdgor med beroenden inom
evenemangsomradet.

Parallellt med planprogrammet tas en ekonomisk forstudie fram (EFS). Den ekonomiska férstudien avser
synliggora projektets kostnader och behov av investeringar frén staden och redovisar dirmed
fastighetsndmnden, trafikndmnden samt park och naturnimnden kostnader. Arbetet méste ske i ndra samarbete
med framtagande av planprogrammet. Olika 16sningar provas i syfte att studera kostnader och genomférbarhet
samtidigt som goda stadsbyggnadsmaéssiga kvaliteter och mdjligheten att tillimpa dem ska vara god.



PROGRAMPLAN 12 (26)

Uppgjord av Nr
Maria Wikman, Programledare 1
Godkénd av Datum | Rev Referens

2022-01-03 0.1

Planprogrammet bor omfatta omradet mellan Svenska Méssan i séder och Ullevi i norr, Mélndalsén i dster och
Skéanegatan i véster. Exempel pa fragor som behdver hanteras pa en 6vergripande niva i ett programarbete &r
foljande:

e Trafik, parkering och mobilitet méste utredas for hela omradet inte
minst for att kunna hantera paverkan pa E6. Det ér viktigt att
trafikalstringen fran omradet kan begransas. Detta dr en kndckfraga i
det fortsatta planeringsarbetet och krdaver en helhetssyn pa omréadet.

e Ovriga statliga intressen som bland annat strandskydd, riksintresse
for kulturmiljovard, MKN for vatten behdver hanteras for hela
omradet.

e Sammanhallen och medveten gestaltning behovs pa en dvergripande
niva, som inriktning till efterkommande detaljplaner och
projekttavlingar for arenor.

e Hur kan arenaomradet bli en levande stadsdel och inte bara levande
dé det ar evenemang? Det handlar bland annat om att koppla
stadsdelen battre till omgivande stadsdelar, blandstadsfunktioner

m.m.
o Integrerat arbete med utformningsforslag och ekonomi for att mojliggdra bade lagre kostnader och god
stadsbyggnad.

Fordjupad Arenaforstudie

Den tidigare behovsutredningen fran 2011, som legat till grund for efterféljande utredningar, avsag ett mer
tydligt profilerat arenaprojekt dér fokus lag pa erséttningsarenan for Scandinavium. I det uppdraget till skillnad
fran nu fanns dock ingen erséttning for Lisebergshallen eller Valhalla sporthallar med i ekvationen.
Forutsittningarna har sedan 2011 kraftigt forandrats. Musik- och showarrangorer efterfragar arenor som klarar
storre och mer komplicerade produktioner. Sévil internationella som nationella idrottsférbund stéller hogre
krav pa arenor. Publikens krav pad mat och dryck, komfort och upplevelser stallt mot konkurrensen

frén hogkvalitativa tv-produktioner har 6kat betydligt. Vidare ér sdkerhet och pandemins effekter nya faktorer
som behover beaktas i det fortsatta arbetet. Utover detta har samhéllskraven inom hallbarhetsomradet under de
gangna tio aren fatt en storre tyngd i fysisk planering. Som en foljd ar behovsbeskrivningen som lag till grund
for arbetet 2011 inaktuell. Det krivs att en uppdaterad, vil genomarbetad och underbyggd behovsbeskrivning
samt affdrs- och marknadsanalys genomforas som grund for en vil genomtinkt programmering av en arena
med optimerad intjaningsformaga for att minska belastningen pa den samlade kommunala ekonomin. Det blir
sedan grunden till det fortsatta arbetet med en forstudie avseende arenornas utformning.

Nir behovsbeskrivning ar fardigstélld och lokalisering dr given &r nésta steg i processen att fordjupa arbetet
kring arenornas utformning och ytkrav. Placering och omfattning av olika funktioner i arenorna utreds dir
storsta mojliga synergier och samnyttjande efterstravas. Det finns en mingd frdgor att hantera avseende
integration och gemensam logistiklosning med Svenska Méssan, dir utformningen i sin tur paverkas av ovriga
trafikala forutséttningar i ndromradet. Vidare behover floden for béde transporter och publik studeras noggrant
inom arenakvarteret. Aven frigor kopplade till sikerhet och brand #r centrala i nista skede. Tekniska aspekter
genomarbetas for att sdkerstilla arenornas genomforbarhet och forutséttningar. Parallellt med arbetet att finna

H
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den optimala arenautformningen ska vi ocksé efterstréva att integrera arenorna med Svenska Méssan och annan
blandstad i kvarteret.

Direfter genomfors en kostnadsbedomning, tidsplanering och riskanalys som sammantaget bildar underlag for
beslut om genomforande av projektet.

Efter planprogram och ekonomisk forstudie fortsétter de fysiska planeringsprocesserna parallellt med att
arenafOrstudien fordjupas.

Centralt blir dven att tidigt analysera konsekvenserna av att de anldggningar som finns i omradet idag som
anvinds av bredd- och skolidrotten avvecklas eller temporért forsvinner under omradets utbyggnad och
omhénderta de eventuella behov som uppstar.

3.5 Interna krav
Kraven som stélls pé programmet f6ljer stadens ordinarie principer och processer for styrning. Se vidare kring

styrning och uppfoljning i avsnitt 5 Organisation.

4 Intressenter

41 Interna och externa intressenter
Utifrén programmets i staden centrala geografiska placering samt platsens betydelse idag som en samlingsplats

for verksamhet inom kultur, idrott och féreningsliv &r intressentperspektivet viktigt att aktivt hantera och
16pande uppdatera under programmets kommande faser.

Centrala intressenter identifierade:

Typ av Intressentgrupp
grupp/aktor
Allménhet Medborgare — ”gbteborgarna”

Boende inom regionen

Boende i ndromréadet

Privat eller Idrott- och féreningsverksamheten aktorer,
ideell sektor inkl. elitidrottsforeningar respektive bredd,
motions- och skolidrott

Idrottsforbund, internationella och nationella

Event- och kulturarrangérer och -aktorer

Aktorer inom besoksndringen; hotell och
restauranger med flera
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Svenska Missan

Naéringslivsidkare i ndromradet

Fastighetsdgare inom och i anslutning till
omradet

Kommunala Stadsledningskontoret
forvaltningar

Fastighetskontoret

Idrotts- och foreningsforvaltningen

Kulturforvaltningen

Lokalforvaltningen

Park- och naturforvaltningen

Stadsbyggnadskontoret

Trafikkontoret

Kommunala Higab AB
bolag

Got Event AB

Goteborg & Co.

Business Region Goteborg

Liseberg AB

P-bolaget

Myndigheter Trafikverket

Lénsstyrelsen

Tidigare utredningar har pekat pa savil olika paverkansgrad (direkt/indirekt) sdvil som typ av paverkan
(finansiellt/emotionellt). Dessa perspektiv dr av betydelse att ta hinsyn till i hur fortsatt involvering av
intressenter hanteras i relation till programmet.

Hittills gjord intressentanalys samt -hantering kommer att férdjupas och vidareutvecklas i det fortsatta arbetet.
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4.2  Strategi for intressentsamverkan
I nésta fas sétts en strategi upp for hantering av intressentsamverkan utifran vad som behdver hanteras

programovergripande och vad som bést hanteras i de respektive leveranserna, med utgangspunkt i den
intressentanalys som gjorts i tidigare utredningar.

5 Organisation
Arbetet med Ny Arena och Stadsutveckling i Evenemangsomradet organiseras framat i ett samverkansprogram
i enlighet med den for stadens stadsutvecklingsarbete anpassade XLPM-modellen.

Foljande huvudprinciper har etablerats for programorganisationen:

» All samverkan géllande Ny Arena och stadsutveckling i Evenemangsomradet sker inom ramen for
programorganisationen och programsamordningsgruppen ér hogsta organ for samverkan.

*  Myndighetsutovning enligt PBL hanteras inom ramen for Stadsbyggnadskontorets ordinarie process
(GEM-modellen). Handlédggning och avvigningar inom ramen for planprogram och detaljplaner sker
alltsa inte inom ramen for programmets organisation.

*  Arbetet for att genomfora programmets vision organiseras i projekt som drivs i ordinarie
linjeverksamhet. Varje projekt har en projektledare, en projektiagare och en projektstyrgrupp

*  Programledningen arbetar med:

o Den 6vergripande samordningen av Ny Arena och Stadsutveckling i Evenemangsomradet
o Attleda samverkan och foérse programsamordningsgrupp och programstyrgruppen med
lagesrapportering och beslutsunderlag

»  Direktiv utfardas for att beskriva forvantad leverans och besvaras med en plan

5.1  Styrning

5.1.1 Struktur for programstyrning
Stadsledningskontoret har fatt i uppdrag av kommunstyrelsen att dvergripande samordna arbetet med Ny arena
och stadsutveckling i evenemangsomrédet.

Arbetet 1 programmet organiseras enligt foljande:
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Programagare
Magnus Sigfusson
Henrik Levin

Programsamordningsgrupp
-- Bemannas av Direktérer/VD fér berérda némnder och bolag (frén resursédgande férvaltningar och bolag)

Programledare

Carl-Anton Holmgren, SLK
Bitr. programledare/programkoordinator
Pernilla Seger, SLK

Programledningsgrupp
-- Bemnanna av férvaltningar och bolag med ingéaende projekt

« Fastighetskontoret— Markdgare medansvar fér exploateringsekonomi

+ Stadsbyggnadskontoret— Planmyndighet med ansvar att driva och samordna den fysiska planeringen
+ Higab AB— Byggherre och fastighetsagaretill nya Arenoroch Sporthallar

+ Got Event - Driftsoperatéroch content provider

Projekt i linjen

Programdgaren ansvar for att:

»  Fatta beslut vid programgrindar i samverkan med programsamordningsgrupp och vid behov efter
forankring i styrgrupp.

»  Utse programledare och programkoordinator.

*  Godkinna huvudprogramplan

* Rapportera programstatus till styrgrupp

*  Styrning av programmet

Programsamordningsgruppen leds av programégare fran Stadsledningskontoret och bestar av direktorer fran
Stadsledningskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret, Trafikkontoret, Park och
Naturforvaltningen, Idrott- och foreningsforvaltningen, Kretslopp och Vatten, Géteborgs Stadshus AB,
Goteborg & Co AB, Got Event AB, Higab AB och Business Region Géteborg. Programsamordningsgruppen
ska hantera samverkansfragestillningar som ligger utanfor programledningens mandat.
Programsamordningsgruppen ansvarar for att:

» Stddja programégaren i samverkan och samordning av programmet
» Sékerstélla resurser till programmet och till de projekt som genomfors inom ramen for programmet.
» Sikerstilla genomforandet av respektive parts projekt med avseende pa tid, ekonomi och kvalitet.

Programledaren ér en resurs fran Stadsledningskontoret som ansvarar for att rapportera programmets framdrift
och hinder till programégaren for eskalering till programsamordningsgrupp. Programledaren ansvar for att:

* Leda och samordna programmet utifran beslutat programdirektiv

» Samordna pagéende projekt, uppdrag och forstudier inom omrédet.

* Samordning med kringliggande arbete och berérda aktorer

» Uppritta programplanen och svara for den mot programégaren

* Rapportera till programégaren och vara foredragande 1 programsamordningsgruppen.
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Forvaltningar och bolag ansvarar, deltar och genomfor de projekt som drivs inom ramen for programmet.
Reglementsfordelade ansvar géller. Parallellt med programmet kommer det genomf{Gras en omorganisering av
flera berérda nimnder. I samband med omorganisationen kommer projektens framtida organisatoriska hemvist
att folja de kommande reglementena.

Beslut inom programmet eskaleras enligt programorganisationen avseende alla beslut som ror programmet som
helhet. Ovriga beslut inklusive myndighetsbeslut hanteras i respektive processer. Detaljplaneldggning utgor en
exklusiv beslutanderétt for Byggnadsndmnden och kan inte dverlatas pa annan part.

5.2 Ledning

Programledaren ska verka for ett aktivt dgarskap fran forvaltningar och bolag som har del i programmets
genomforande utifran de reglementsenligt fordelade leveranser som definierats inom ramen for programmet.
Berorda organisationers medverkan och engagemang ar en forutsittning for att programmet ska kunna
genomforas med efterfragat resultat.

Programledningsgruppen leds av en programledare fran Stadsledningskontoret. Programledningsgruppen
bestar av projektledarna fran de projekt som drivs av Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Got Event AB
och Higab AB. Om Centralbadet placeras i evenemangsomradet ingér &ven Idrott och Forening i
programledningsgruppen. Programledningsgruppen har till uppgift att stodja programledaren i att samordna de
aktiviteter som genomfors i programmet for att fa en effektiv och verkningsfull framdrift. T.ex. ska
programledningsgruppen hantera:

*  Uppfdljning och analys av programmets framdrift

* Rapportering till programmets intressenter

* Informations- och erfarenhetsspridning inom programmet

» Fragestéllningar som “hamnar mellan stolarna”

*  De risker och andra problem som faller ut under programarbetet
»  Kommunikationsstrategi

Med utgéngspunkt i att programmets ingdende projekt/uppdrag kommer att drivas i respektive forvaltning eller
bolag baserat pa respektive reglemente och péa uppdrag fran inriktningsbeslut i kommunfullméktige &r
programledningens primédra uppgift att samordna programmet ur ett helhetsperspektiv. Programledningen har
alltsé inte mandat att styra leveransen fran respektive projekt.

Eskalering av samverkansfragor inom programmet sker i programorganisationen. Eskalering inom
programmets projekt samt vid myndighetsutdvning sker i respektive projektdgande linjeorganisationen.

I nésta fas specificeras och utvecklas arbetssittet i samverkan med 6vrig programorganisation.

5.3 Grundlaggande funktioner

Programmet har en dedikerad programledare och en programkoordinator fran Stadsledningskontoret vars
uppdrag ér att leda programarbetsgruppens arbete och samordna och f6lja upp programmets dvergripande
arbete.

H
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6 Tidplan

6.1  Overgripande tidplan

I detta tidiga skede presenterar programmet en dvergripande hypotes om tidplan fér programmets
genomforande som dr baserad pa antaganden om hur lang tid olika projekt kommer ta baserat pé tillgénglig
kunskap och erfarenhet.

I detta skede &r den Gvergripande tidplanen inte datumsatt da nodvéndiga beslut for programmets fortsatta
arbete invantas. Tidplanen kommer detaljeras under kommande programfas. I bilden nedan ges en dvergripande
utbyggnadsordning och tidplan for hur lang tid det kommer att ta att genomfora uppdraget under forutséttning
att det tas beslut om genomforande av centralbad, da det dr avgorande for framdrift i det forslag till hur
evenemangsomradet kan utvecklas, samt att det evenemangsomradet far beslut om att ga vidare till
programdefinitionsfasen.

UTBYGGNADSORDNING OCH GROV TIDPLAN ANTALAR EFTER BESLUT

(&= [we The [wo Tar [ho [no [k [w [A [ws [Au [ %o ]

BESLUT OM GENOMFORANDE AV CENTRABAD PA
ANNAN PLATS AN | EVENEMANGSOMRADET

Fardigstalit Centralbad (p& annan plats an i
Evenemangsomradet)

e A A B B

Planprogram och Ekonomisk férstudie

Detaljplan — Norr om Valhallagatan (0

Detaljplan och genomférandestudie — Séder om
Valhallagatan

Fordjupad Arenaférstudie, inkl omradesprogrammering syd
ach genomforandebeslut

Rivning av Valhalla IP o=

Utbyggnad av kvartersstad och skola/férskola .
- Projektering, upphandling och byggnation

Utbyggnad av Blekebron
- Projektering, upphandling och byggnation

Rivning av Valhallabadet och Valhalla sporthallar

Utbyggnad av Arenan och logistikléshingar
Projektering, upphandling och byggnation

Rivning Scandinavium

it

Utbyggnad Annex och Sporthallar a
- Projektering, upphandling och byggnation

Utbyggnad blandstad A

Baserat pa dagens kunskap kan tidplanen f6r kommande fas detaljeras, den presenteras i bilden nedan.
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Projekt Ar1 Ar 2

Planprogram

Framtagande av samradshandling
Samrad planprogram

Uppdatering efter samrad

Beslut | BN @ Milstolpe

Ekonomisk forstudie
Ekonomiska berakningar
Revidering efter samrad

Besluti FN @ Milstolpe

Arenaférstudie, del 1

Verksamhets och behovsbeskrivning
Affarsmodell

Definition ingaende funktioner

Alternativ utformning och placering
Konsekvensanalys

Ekonomi; investering, hyresnivaer, intaktsanalys
Utbyggnadsordning och tidplan

Beslut om inriktning och ekonomi @ Milstolpe

Viktiga milstolpar for programmet dr definitionsgrinden som kan passeras forst efter politiskt inriktningsbeslut.
Direfter kommer leveransgrind 1 tas i samband med att programmet levererar resultaten fran planprogrammet,
den ekonomiska forstudien och den fordjupade arenaforstudien. Leveranserna ligger da till grund for en rad
politiska beslut som konkretiserar och ger det fortsatta arbetet inriktning och ram.

6.2 Faser

Programmet bestar av ett ssmmanhallande program samt ett antal projekt, varav flertalet pagar under en ldngre
tid.

Denna programplan har fokus p&4 kommande programdefinitionsfas. Programplanen kommer I6pande att
behova utvecklas utifran behoven i programmet och dess ingédende projekt.

Med utgangspunkt i den dvergripande XLPM-modellen for programprocessen beskrivs nedan hur faserna
framaét styrs, leds och f0ljs upp for att sékerstélla att genomforandet ligger i linje med beslutade effektmal och
nyttor, i ett antal faser samt vdgor med grindbeslut (se schematisk bild frén XLPM Online nedan).
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Identifierings-  Definitions- Leveransgrind - Leverans- Owverfirings- Stingnings-
grind grind vig 1 grind{ar) grind grind

Programstyming

Program- Program- Program-

Programmets leverans- och nyttorealisering tverforing

Vag(or) O Sista vdgen EE

identifiering definition

Hantering av programmets konfiguration

Styrning, hanternng och genomférande av
programkomponenter

Programidentifieringsfas

Under programidentifieringsfasen har en analys av programmets forutsittningar tagits fram genom att utreda
nésta steg for att ersétta Scandinavium, Lisebergshallen och Valhalla Sporthallarna samt en inriktning pekats ut
for hur evenemangsomradet ska utvecklas. En nyttorealiseringsplanering pébdrjats genom att konkretisera
forvintade nyttor och leveranser i ett programdirektiv.

Programdefinitionsfas
Fokus i denna fas blir att fordjupa kunskapen om omradet ytterligare genom bland annat:

- Framtagande av planprogram (PBL)

- Framtagande av ekonomisk forstudie (EFS)

- Fordjupad Arenaforstudie inkl. fordjupad affdrs- och marknadsanalys med malet att etablera en
arenaprogrammering med optimal intjdningsformaga

- Analys och planering for hantering av konsekvenser for idrotts- och foreningsrorelsen givet inriktning och
programmering i omréadet

- Utvecklad programplan infor nésta fas klar for godkédnnande

Programmets leveranser- och nyttorealisering
Vagor
Fokus i denna fas blir att planera for genomforande, genom bland annat:

- Framtagande av detaljplan/-er
- Fatta ekonomiska beslut om fortsatt arbete

Arbetet i denna fas behdver delvis ske i parallella processer tillsammans med leveranser i sista vagen, utifran
vad som definieras i tidplanen for utbyggnadsordning i féregédende avsnitt.

H

v
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Sista vagen

I sista vagen av leveransskedet kommer rivning, projektering, utveckling, upphandling och genomférande av
utbyggnad av respektive ingdende funktioner att ske.

Arbetet 1 denna fas behover delvis ske 1 parallella processer i denna samt foregaende fas, utifran vad som
definieras i tidplanen for utbyggnadsordning i foregéende avsnitt.

Programoverféring och programstangning

Programmet overfors till drift och forvaltning samt genomfor ett ldrande enligt programmodell.

6.3 Milstolpar
Programmets dvergripande milstolpar foljer verksamhetens olika ordinarie processer. I ett forsta skede av
programdefinitionsfasen gors en sammanstillning av viktiga milstolpar i programmets olika projekt for att
skapa samsyn och forstéelse for varandras processer och sékerstilla eventuella beroenden déaremellan. En viktig
del i den processen ér att identifiera vilka programgemensamma milstolpar som finns och etablera en plan och
ett forhallnings- och arbetssétt gentemot dessa for att fa ett effektivt arbetssdtt med métbar progression,
gemensamt sammanhéllen information och tydliga in- och utleveranser i programmet.

Hittills identifierade gemensamma kritiska milstolpar &r foljande

*  Grindbeddmning infor att leverans- och nyttorealisering initieras (infor leveransgrind 1) for att etablera
att den dvergripande planeringen méter de effektmal och nyttor som identifierats for programmet
*  Grindbeddmning infor genomforandebeslut inkl. investeringsbeslut (infor sista vagen)

Programplanen kommer stegvis att utvecklas for att méta behoven i programmet i kommande faser.

7 Resurser

71 Resursbehov och kompetens
Programmet kommer till storsta del att drivas och finansieras i ordinarie verksamhet. Det innebér att

programmet i detta skede inte har en sédrskilt avsatt budget.
Vad giller centrala programresurser finns foljande:

*  Programmet har en tilldelad programledare respektive programkoordinator inom ramen for
stadsledningskontorets ordinarie uppdrag och verksambhet.

*  Programarbetsgruppen bemannas med programledare, programkoordinator och representerar fran
respektive linjeorganisation, férslagsvis av de personer som ar projektledare for de projekt som ska
drivas i nésta fas fOr att skapa effektivitet i programorganisationen. Programarbetsgruppen behdver ha
relevant kompetens for kommande fas. Bedomningen &r att programarbetsgruppens medlemmar
behover avsitta upp till 10% av en heltidstjénst for deltagande i det for programmet gemensamma
arbetet men att omfattningen kan variera nagot 6ver tid under den kommande fasen om 1,5-2 ar.

*  Programsamordningsgruppen bemannas av direktérer som triaffas med viss regelbundenhet, i
mdjligaste mén inom ramen for befintliga moten.
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Vad giller programorganisationens kommande projekt behdver foljande aktiviteter resurser under de ndrmsta
tva dren, som finansieras inom ramen for ordinarie verksamhet:

* Attta fram ett planprogram enligt PBL och en ekonomisk forstudie i en agil arbetsprocess i likhet med
den som genomforts for Backaplan inkl. att genomf6ra utredningar internt och eventuellt externt.
Primért ber6rs de planerande forvaltningarna i staden, Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret,
Trafikkontoret och Park- och Naturforvaltningen i detta arbete samt Idrott och Féreningsforvaltningen
utifran att omhénderta konsekvenser av inriktningen for programmering av omradet med béring for

deras verksamhet och ansvar. Aven insatser fran Kretslopp och Vatten, Géteborg Energi och

Lokalforvaltningen kommer att behdvas for att skapa en bra helhetslésning.

* Attta fram en fordjupad arenaforstudie omfattar att Got Event tar fram en fordjupad behovs-, affars-

och marknadsanalys for arenabranschen som underlag for den fordjupade forstudien. Det innebér en
verksamhets- och behovsbeskrivning, att utveckla en héllbar och ekonomiskt forsvarbar affarsmodell
och gora en fordjupad intéktsanalys. Detta med maélet att programmera en arena med optimal
intjaningsférmaga for att minska belastningen pa den samlade kommunala ekonomin. Behov och
affarsmodell omsitts darefter av Higab till utformning av ett integrerat arenakomplex dar samnyttjande
av funktioner kan optimeras. For att genomfora arenaforstudien dr beddmningen att det kommer krévas
en kombination av interna resurser fran Higab och Got Event savil som externa resurser i form av olika
konsultinsatser.

8

Ekonomi

I detta tidiga programskede finns enbart tidiga bedomningar av bade exploateringsekonomi, investeringar och
beroenden. Vad giller programmets ekonomiska ramar, principer och inriktning kommer dessa detaljeras i
nista fas i samband med den ekonomiska forstudien och genom arenaférstudien. Fér Gvergripande
beddmningar hittills gjorda, se Slutrapport: Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomrddet.

8.1

8.2

8.3

Exploateringsekonomi

Se Slutrapport: Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.

Beroenden till investeringar for kommunalteknisk infrastruktur

Se Slutrapport: Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.

Beroenden till investeringar for kommunal service

Se Slutrapport: Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.
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8.4  Principer for ekonomisk rapportering
Ekonomisk rapportering kommer ske bade inom ramen for respektive linjeorganisations uppdrag. For

programmet kommer det uppréttas en sammanhallen ekonomisk rapportering, baserad pé respektive projekts
leveranser, till programsamordningsgrupp och styrgrupp i syfte att skapa forstaelse for programmets
ckonomiska paverkan pé staden ur ett helhetsperspektiv.

9 Risk
Kunskapen om omrédets forutséttningar och detaljerade utformning savél som arenornas programmering,
integration och tillhdrande funktionslésningar behdver fordjupas pa flera plan innan en fullstandig och
detaljerad tidplan och utbyggnadsordning samt risker kan tas fram. I detta tidiga skede kommer programmet ha
en dvergripande hypotes om tidplan baserad pa antaganden om hur lang tid olika projekt kommer ta baserat pa
tillgdnglig kunskap och erfarenhet, och riskanalysen f6ljer detta.

I takt med att programmet kommer léngre i sitt planeringsarbete kommer osdkerheten i bade tidplan och
ekonomiska konsekvenser att minska. Riskanalysen behdver uppdateras 16pande och en riskhanteringsplan
upprattas.

9.1 Riskprocess
Riskanalyser ska goras i samband med den rapporteringsstruktur som etableras i kommande fas. Lopande

beddmning av risker sker inom programledningsgruppen. Vid behov lyfts dessa till
programsamordningsgruppen.

9.2 Risker och atgarder

Foljande dvergripande risker har identifierats hittills:
Processrisker

» Statliga intressen — med risk for begriansningar i vad som kan astadkommas innehéllsméssigt inom
programomradet. Hantering: Tidig dialog etablerad med Lansstyrelsen och Trafikverket for att fa en
overgripande riskbild. Frigan hanteras vidare i kommande detaljplaneprocess.

+  Overprovning av ett eller flera beslut - med risk for fordrdjd tidplan. Hantering: Aktiv
intressenthantering samt néra samverkan inom programmet for att tillsammans hantera sakfragor.

* Bristande samverkan och organisatoriska hinder inom staden samt processer inom projekten som inte
matchar komplexiteten i ett stadsutvecklingsprojekt som detta — med risk for fordrojd tidplan eller
forsamrad kvalitet 1 leveranser. Hantering: Aktivt arbeta med programkultur och byggande av tillit

Tekniska risker

* Det finns ett antal risker behiftat med platsen och dess forutséttningar, i form av exempelvis
skredrisker, 0versvamning m.m. — med risk for paverkan av vad som kan dstadkommas
innehéllsméssigt inom omradet. Hantering: De som ar kdnda i1 dagslaget specificeras i
planeringsforutséttningar och hanteras i kommande fas inom ramen for detaljplaneprocessen och
analysen av genomforbarhet som gors parallellt och inom ramen for denna.
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* Risker behédftade med teknisk konstruktion m.m. av ingdende funktioner — med risk for pverkan av
vad som kan &stadkommas innehallsméssigt inom omrédet. Hantering: Definieras och hanteras i
kommande delprojekt.

En riskhanteringsplan tas fram under kommande fas, som underlag for gemensam och systematisk hantering av
risker 16pande under programmet.

10 Kommunikation

10.1 Intern och extern kommunikation
En 6vergripande kommunikationsstrategi har tagits fram med fokus pa denna samt kommande fas samt

overgripande budskap for denna fas. En gemensam plan for kommunikation tillsammans med dessa
kommunikationsbudskap behover utvecklas i kommande fas for att aktivt svara mot olika behov hos
programmets olika intressenter, utifran deras relation till programmet och dess resultat. Centralt i kommande
skede blir ocksa att etablera vad som bor kommuniceras programovergripande och gemensamt samt mojliggora
for att samtliga inom programmet kan kommunicera pa ett samordnat satt.

Overgripande talesperson for programmet externt dr Magnus Sigfisson. I dvrigt ansvarar programledare for
programovergripande kommunikation och arbetsgruppens representanter for att bara kommunikation och
budskap 16pande i sitt arbete, internt och externt.

*  Kommunikationsstrategi innan arsskiftet 2021-22: Ingen aktiv kommunikation. Vi kommunicerar
processen av uppdraget for att inte forega resultatet av programmet i detta skede. Aktiviteter: Ta fram
underlag som stdd vid frdgor och externa sammanhang

*  Kommunikationsstrategi efter arsskiftet 2021-22: Aktiv kommunikation som informerar var vi befinner
oss. Mal for kommunikationen utvecklas vidare och bdr tas fram i programplanens kommande
kommunikationsplan.

11  Kvalitetssakring av processer i program

11.1  Kvalitetssystem
Programmets kvalitetssékring framgér av programmets direktiv och mall till programplan.

For genomforande av programmets komponenter nyttjas respektive bolags och forvaltnings beslutade
kvalitetssystem.

11.2 Kvalitetsramverk
Programmet kvalitetssdkras genom etablerade operativa processer och rutiner for rapportering inklusive

avvikelser géllande tid, kostnad och innehall enligt vad som sétts upp 1 kommande fas, med utgangspunkt i
identifierade grindbeddmningar och milstolpar.

I programmet ingédende projekt och uppdrag foljer sina respektive processer och kvalitetssystem for enskilda
projektet.

H



PROGRAMPLAN 25 (26)

Uppgjord av Nr
Maria Wikman, Programledare 1
Godkénd av Datum | Rev Referens

2022-01-03 0.1

11.3 Operativa processer
Pé en generell niva dr programmodellen, dess process och organisation programmets viktigaste sétt att

kvalitetssékra leveranser 16pande. De olika etablerade processer som finns inom staden star for kvalitetssékring
for olika ingdende aktiviteter och leveranser (exempelvis detaljplaneprocess, exploateringsprocess osv.).

Ytterligare aktiviteter for att sakerstdlla att programmets effektmal och nyttor uppnas inom uppsatta ramar kan
ytterligare metoder och processer komma att tillimpas for att identifiera, initiera och kvalitetssdkra nodvéndiga
leveranser. Dessa tillsammans med rapporteringsprocesser och -rutiner inom programorganisationen sétts i
kommande fas.

Pé en 6vergripande nivad kommer kvalitet och leverans att sikras genom en formell beslutsprocess, 1 form av ett
inriktningsbeslut som innebir ett godkdnnande om att Staden fortsétter planera samt genomforandebeslut
omfattande dven ett beslut om investeringar som godkanner ramarna for genomforande av projektet infor fasen
dér investeringar och faktiskt genomférande faller ut.

11.4 Rapportering och uppfdljning

Realisering av detaljerade nyttor och krav i ingdende program, projekt och uppdrag aggregeras till
programniva.

Rapportering till politisk styrgrupp sker vid behov eller nér sé efterfragas.

Rapportering till programégare och programsamordningsgrupp ska ske l6pande. Exakt frekvens etableras i
programorganisationen.

11.5 Stodaktiviteter

Operativa stodprocesser etableras under uppstarten av nista programfas.

11.6 Krav- och andringshantering
Rutiner for hantering av krav och dndringar etableras i programorganisationen under uppstarten av nésta

programfas.

12 Avtal

12.1 Avtal och 6verenskommelser
Avtal och 6verenskommelser tecknas av reglementsenligt lamplig part men ska samverkas inom ramen for

programmet innan avtal eller verenskommelse tecknas om det bedoms ha paverkan pa programmets
leveranser.

13  Overlamning och stingning inom programmet

13.1  Overlamning av resultat
Programmet dverldmnar l6pande resultat och uppdaterar 16pande maluppfyllelse i samband med grindbeslut for

respektive faser. Specifika krav géllande 6verlamning kan komma att utvecklas i kommande programfas.

H
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13.2 Overlamning av erfarenheter

Programmet 6verlamnar 16pande resultat och uppdaterar 16pande maluppfyllelse i samband med grindbeslut for
respektive faser. Specifika krav géllande dverldmning kan komma att utvecklas i kommande programfas.

13.3 Arkivering och stangning

Vad avser arkivering och stdngning s hanteras det inom ramen for linjen da ingdende program, projekt och

uppdrag avslutas och levereras.
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