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Inriktningsbeslut avseende ny arena och
stadsutveckling i evenemangsomradet

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Styrelsen godkénner for egen del och stéller sig bakom rapportering och forstudie som
underlag och forslag till fortsatt planeringsinriktning avseende ny arenafunktion inom
evenemangsomradet.

2. Styrelsen oversdnder underlag och forslag till fortsatt planeringsinriktning till
kommunfullméiktige for stillningstagande kring samlad inriktning for ny arena och
stadsutveckling i evenemangsomradet

Sammanfattning

Goteborg har som ambition att vara en konkurrenskraftig evenemangs- och besoksstad
och som en del i detta pagar ett planeringsarbete for utveckling av evenemangsomradet.
Det ér ett steg for att utveckla staden som destination och fortsatt sidkra tillgang till
motesplatser for evenemang, rorelse och umgéinge for saval géteborgare som besokare till
staden.

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

For Higabs del omfattar uppdraget erséittning fér nuvarande Scandinavium och tidigare
Lisebergshallen. [ uppdraget ingar dven att integrera de nya anldggningarna med Svenska
Maissan for att skapa gemensamma gods- och logistiklosningar och mdjligheter for
besokare att réra sig somldst genom kvarteret. Aven en erséttning for Valhallarinken ér
inarbetat i forslaget tillsammans med andra kommersiella tilldgg. Tillsammans skapar
dessa ingdende delar en helhetslosning for arenakvarteret dir flera funktioner samnyttjas
mellan olika verksamheter och aktdrer. Bedomningen &r att samtliga ingéende delar i
arenakvarteret behdver uppforas av en och samma part dd manga funktioner samnyttjas
och integreras sinsemellan. En mojlighet kan dock eventuellt vara att utforma kvarteret sa
att det i ett senare forvaltningsskede kan vara mojligt att avyttra vissa kommersiella delar.

Det hér ar ett mycket omfattande och komplext projekt och utbyggnaden av
evenemangsomradet kommer pagd under lang tid dir exempelvis arenan planerade
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byggstart dr runt 2031. Det dr darfor inte majligt att i nuldget sia om konjunkturldge,
marknadslédget i byggbranschen eller rantenivaer. Dessa faktorer har stor inverkan pa den
slutgiltiga investeringens storlek och den affarsméssiga virderingen av fardigstillda
projekt.

Baserat pa ovan resonemang kopplat till méojligheter och risker bor ett projekt av denna
omfattning laggas i separata bolag. Exakt hur en framtida organisering ska se ut far
utredas djupare men Higab forordar en separering fran Higabs ordinarie verksamhet i
detta lige.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Hela Arenakvarteret, det vill sdga Arena, Annex, Traningsrink, del av Ryggraden och
Inre arenatorg samt kostnader i gemensamma anldggningar bedoms ligga i spannet 6 ,5 -
7,5 mdkr varav arenan med tillhérande funktioner bedoms till 4 - 5 mdkr.

Sen finns det ytterligare kommersiella ytor inklusive hotell som motsvarar investeringar i
storleksordningen 2 — 2,5 mdkr. Alla investeringsnivaer &r i kostnadsldge januari 2024,
det vill séga ingen indexering har gjorts till fardigstillande.

All finansiering av uppforandet av anldggningarna utgér ifran att dessa l&nefinansieras
och darmed ocksa paverka bolagets soliditet. Det innebér att forandrade réntenivaerna
kommer fé stort genomslag pa bolagets och dédrmed stadens 16pande resultat over tid.

Den totala affaren bestér av tva delar, arenakvarteret och kommersiella ytor.

For arenakvarteret kommer Higab att erhalla en hyresintikt i spannet 340 — 390 mkr
beroende pa investeringsniva. Kostnader i for denna del kommer att uppga till 340 - 390
mkr. Det innebér att Higab’s resultatpadverkan kommer att vara +/- 0.

For de kommersiella ytorna kommer Higab att {4 ett positivt driftsnetto om 105 mkr
under forutsittning att maximala marknadsméssiga hyror tas ut. Avkastningen beréknas
uppga till 4,2 — 5,2 procent vilket i stort sett ligger i linje med marknadens forvéntade
avkastningsniva. Investeringen ldnefinansieras och kommer att belasta Higab’s resultat
med rantekostnad om 60 — 75 mkr beroende pa investeringsniva. Det innebér att Higab’s
resultat exklusive avskrivningar pa den kommersiella delen kommer att uppga till + 30
till + 45 mkr. Beaktas avskrivningar om 2 procent, dvs 50 &r, landar den totala
resultateffekten for de kommersiella delarna p& mellan + 5 mkr till - 20 mkr.

Utover ovan kommer Higab’s resultat att pdverkas av att nuvarande anlaggningar
(Valhallabadet, Valhalla IP och Scandinavium) forsvinner. Higab’s resultat férvintas
paverkas med -1 mkr med anledning av detta.

Total érlig resultatpaverkan for Higab bedoms uppga till + 4 mkr till — 21 mkr.
Bedomning ur ekologisk dimension

Arbete med utvecklingen av evenemangsomradet sker med ett stort fokus pa de olika
hallbarhetsperspektiven.

Ett programovergripande héallbarhetsarbete pagar och Higab har under arbetet med
forstudien arbetat fram ett héllbarhetsprogram.

Med cirkuldra materialfloden genom ingéende och utgéende aterbruk samt
materialatervinning uppnas ett funktionellt kvarter dir materialresurser frén befintliga
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anldggningar i stor utstrackning tas omhand. Befintliga byggnader aterbruksinventeras

och material for aterbruk identifieras. Nya anldggningarna planeras att byggas med hog
andel aterbrukat material och effektiva och innovativa energisystem som majliggor for
klimatsmarta evenemang.

Takytan &r en plats som bidrar till en biologisk mangfald och hér finns en artrikedom som
starker de grona kvaliteterna i hela omrédet.

Beddmning ur social dimension

Arenakvarteret 4r en moétesplats for det lokala och globala. I Evenemangsomréadet vistas
goteborgare och besokare fran ndr och fjarran. Hér finns platser som stimulerar till ett
rorelserikt och aktivt vardagsliv samt for internationella evenemang i varldsklass. Arenan
ar en ikonbyggnad och kvarteret en lokal métesplats med internationell pragel som
upplevs inkluderande, tryggt och levande. Kvarteret bidrar till stirkt integration och
sammanhallning genom 6kad sysselsattning och en bredd av aktérer. De levande
gatuplanen ger ett rikt stadsliv genom riktade malpunkter och aktiviteter.

Takytan &r en Oppen tillgénglig yta som mojliggor social interaktion mellan barn, unga
och éldre besokare. Férutom ytor for biologisk mangfald finns vistelseytor och en tydlig
programmering for lek och rorelse.

Arenakvarteret ska arbeta metodiskt, badde i genomforande och i fardigt kvarter med
social hallbarhet och skadeforebyggande ur ett helhetsperspektiv med systematisk analys
av platsers trygghet, sdkerhet och trivsel.

En annan viktig del ar att uppdraget &r formulerat i syfte att minimera verksamhetsbortfall
i bad, sporthallar och arena vilket &r mycket positivt ur ett socialt perspektiv.

Inriktningsbeslut som del av den sammanhalina
beslutskedjan

Efterfragad utveckling av arenaomradet och kringliggande stadsutveckling medfor
investeringar i ett flertal anldggningar och funktioner. Det avser byggprojekt som vart och
ett innebér visentliga ekonomiska och verksamhetsméssiga konsekvenser for sa vl
stadshuskoncernen som for kommunkoncernen i sin helhet. Varje projekt bedoms darmed
omfatta fragor som &r av principiell beskaffenhet och darfér ska hanteras pa
kommunfullméktigeniva.

Planerings- respektive genomforandeprocesserna pagér under en lang tid och medfor ar
behov av att succesivt avgransa och definiera malséttningar, ambitionsniva och
efterstrdvade effekter genom stegvisa val och stéillningstaganden infor ett slutligt
genomforande.

For att mojliggora aktiva politiska avvagningar under planeringsprocessen har
beslutsprocessen utformats utifran tre huvudsakliga beslutstillfallen for att synkronisera
och validera den fortsatta planeringen for de olika investeringarna (komponenterna).
Utover det tidigare vigvalsbeslutet, 2023-06-08, innehaller beslutsprocessen for de olika
investeringarna inriktningsbeslut samt genomférandebeslut.
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Vid beslutstillfallet for inriktningsbeslut &r respektive investerande ndmnd eller styrelse
ansvarig for leverans av beslutsunderlag och forslag till planeringsinriktning for sin
komponent - inf6r ett samlat stallningstagande 1 kommunfullméktige. Avsikten &r att
inriktningsbeslutet utifran uppdrag i kommunfullméktige 2022 och vigvalsbeslutet 2023
ska konkretisera och definiera omfattning, ambitionsniva, prioriterade nyttor och
ekonomiska konsekvenser, som styrande ramar for den fortsatta planeringen.

Syftet dr dirutdver att mojliggora for eventuella riktningsforandringar eller stinga
alternativ, for att ocksa effektivt kunna prioritera och resurssétta den fortsatta mer
detaljerade planeringen. Ett ytterligare avgrinsat och fortydligat uppdrag kring den
fortsatta planeringsinriktningen sétter dirmed ramarna for och forvéantningarna kring
efterfoljande fordjupade genomforandestudier, kvalificerade gestaltningsprocesser eller
en tidig genomforandeplanering.

I det sammanhallande arbetet med arenor och stadsutveckling inom evenemangsomradet
ger beslut kring den fortsatta planeringsinriktningen dven ett tillfélle att kvittera de
uppdrag och forvantningar som beslutades i vigvalsbeslutet. Det ger darutover mojlighet
att sikerstélla att beroenden och avvigningar mellan de olika investeringarna och mellan
berorda parter inom staden har omhéndertagits eller att det finns en gemensam plan for
det fortsatta arbetet med att hantera kvarstdende fragestéillningar och osdkerheter.

Da fragor och stéllningstaganden ar av principiell beskaffenhet ska sa vil moderbolag
som Stadshus AB yttra sig over styrelsernas underlag infor beredning av forslag och
underlag i kommunstyrelse och kommunfullméktige.

Ambitionen och utgédngspunkten ar att de kommande framtida genomférandebesluten for
respektive komponent/investering ska samordnas p& motsvarande sitt som nu sker for
inriktningsbesluten, och att kommunfullméktige ska beredas mojligheten att besluta om
faktiskt genomforande av respektive investering pé ett samordnat sétt vid ett gemensamt
beslutstillfalle. Utifran nuvarande tidplan avser parterna att dterkomma med
genomforandebeslut for respektive investering under mitten av ar 2027.

Samverkan
Négon samverkan har inte skett med de fackliga organisationerna men kan bli aktuellt vid
ett beslut om genomf6rande.
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Bilagor
1. Rapport inriktningsbeslut Ny arena och stadsutveckling 241104

2. Nya Arenor Forstudie Slutleverans Bas

Expediering
Stadshus AB
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Arendet

Inriktningsbeslut avseseende det fortsatta arbetet med ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet.

Beskrivning av arendet

Higabs roll i uppdraget ar att i egenskap av nuvarande och framtida fastighetsdgare och
hyresvard uppfora och forvalta de anldggningar som nu planeras i arenakvarteret, soder
om Valhallagatan. GotEvent blir hyresgést i arenorna och dess tillhérande funktioner
medans det i andra kommersiella delar tillkommer andra verksamheter och hyresgéster.

For Higabs del omfattar uppdraget ersittning for nuvarande Scandinavium och tidigare
Lisebergshallen. I uppdraget ingar dven att integrera de nya anldggningarna med Svenska
Maissan for att skapa gemensamma gods- och logistiklosningar och mdjligheter for
besdkare att rora sig somldst genom kvarteret. Aven en ersittning for Valhallarinken ar
inarbetat i forslaget tillsammans med andra kommersiella tilligg.

I senare skede dr Higab hyresvird for de fardigstédllda anldggningarna medan GotEvent ér
hyresgést. For vissa delar tillkommer andra externa hyresgéster som bedriver verksamhet.

Higab har fardigstéllt en forstudiehandling som utgar fran den behovsbeskrivning med
tillhorande bilagor som &r framarbetad av Got Event.

I det sddra arenakvarteret d&r Higab byggherre for arenan, annexet, det inre arenatorget,
ryggraden, traningsrinken, hotellet, 6vrigt kommersiellt och en gemensam publik takyta.
Tillsammans skapar dessa ingéende delar en helhetslosning for arenakvarteret dér flera
funktioner samnyttjas mellan olika verksamheter och aktorer. Beddmningen éar att
samtliga ingdende delar i arenakvarteret behdver uppforas av en och samma part da
manga funktioner samnyttjas och integreras sinsemellan. En mgjlighet kan dock
eventuellt vara att utforma kvarteret sa att det i ett senare forvaltningsskede kan vara
mojligt att avyttra vissa kommersiella delar.

En viktig kndckfraga dr den sé kallade serviceytan vid Levgrensviagen omfattande ca 18
000 kvm och som Higab idag arrenderar av Exploateringsforvaltningen. Serviceytan &r en
Oppen och hardgjord yta som dr nédvéandig for att uppna full funktionalitet for att
genomfora evenemang for arenorna i omradet. I genomforda utredningar anges att 10 000
kvm dr den yta som utgér minsta godtagbara storlek for bibehallen funktionalitet. Det ar
av vikt att serviceytan om minimum 10 000 kvm sékerstélls for att bibehélla arenornas
och evenemangsomradets framtida funktion.

For att inte riskera Higab’s ordinarie verksamhet bor ett projekt av denna omfattning
laggas i separata bolag.

Fordelar med att skilja det fran Higab’s ordinarie verksambhet &r att finansiell risk
avgrénsas till respektive bolag. Ett projekt av denna storlek kommer att kriva en egen
organisation. Under uppforande av jamforande objekt ror det sig om ca 10 — 20
heltidstjanster. Verksamheten i de uppforda bolagen kommer att ha fullt fokus pa
projektet och med tanke pa dess volym skulle dessa kunna 6verskugga Higab’s nuvarande
styrning och verksambhet.

Exakt hur en framtida organisering ska se ut far utredas djupare men Higab forordar en
separering fran Higabs ordinarie verksamhet i detta lage.

Arendemall Styrelsebeslut

6 (7)



Mer detaljerade beskrivningar framgar av bifogade bilagor.

Sammanfattande bedomning

Higabs bedomning ér att det i forstudien presenterade forslaget svarar vél upp till det
politiska uppdraget och de effektmal som utvecklingen av evenemangsomradet ska
uppna.

Det hér ar ett mycket omfattande och komplext projekt och utbyggnaden av
evenemangsomradet kommer pégéa under ldng tid dér exempelvis arenan planeras
byggstartas runt 2031. Det ar darfor inte mojligt att i nuldget sia om konjunkturldge,
marknadslédget i byggbranschen eller rantenivaer. Dessa faktorer har stor inverkan pa den
slutgiltiga investeringens storlek och den affarsméssiga virderingen av fardigstillda
projekt.
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Rapport — beslutsunderlag
inriktningsbeslut

Program "Ny arena och stadsutveckling i

evenemangsomradet”

2024-11-04




Sammanfattning

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

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

Rapporten bestér av tva huvuddelar:

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

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

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

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

1.1 Bakgrund

Goteborg har som ambition att vara en konkurrenskraftig evenemangs- och
besoksstad och som en del i1 detta pagar ett planeringsarbete for utveckling av
evenemangsomradet. Det ér ett steg for att utveckla staden som destination och
fortsatt sdkra tillgang till motesplatser for evenemang, rorelse och umgénge for
savil goteborgare som besokare till staden.

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

Det politiska uppdraget innebér att forstirka evenemangsomradets kapacitet
med en ny multiarena och ett nytt centralbad och utveckla omrédet till
blandstad, for att 4stadkomma en mer levande stadsmiljo och for att mota
behoven i den vidxande staden. Syftet med programmet &r att mojliggdra for
stadsutveckling i evenemangsomradet med centralbad, arenor och blandstad.

I vigvalsbeslutet i juni 2023 konstaterades att ett antal investeringsbeslut
kommer att behova fattas kopplat till programmets innehall. Utgangspunkten ar
att beslut fattas forst i de nimnder/styrelser som kommer att bara investeringar,
och dérefter i kommunstyrelse och kommunfullméktige. Investeringsbeslut
fattas i forsta steget i form av inriktningsbeslut, som etablerar riktningen for
fortsatt arbete rorande sévil tid, kostnad och innehall, med efterfoljande slutliga
genomforandebeslut ldngre fram i processen.

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

Rapporten omfattar ett forslag till inriktning for fortsatt utveckling av
stadsutvecklingsomrédet for att mota kommunfullméiktiges uppdrag, en
beskrivning av konsekvenser och forutsattningar i tid, innehéll och ekonomi
samt centrala avvégningar och knickfragor som gjorts utifrdn méaluppfyllnad
och kvalitet, ekonomi och tid. Investerande nidmnder och styrelser far utover
detta en fordjupad rapportdel for respektive investeringar — se avsnitt 1.2.2.
Forslaget utgar fran ett antal antaganden och forutséttningar som beskrivs i
planprogrammet. Arbetet med planprogrammet har varit en del i det arbete som
pagatt inom ramen for samordningsarbetet, dir PBL-processerna inklusive
planprogramsprocessen néra samverkas med ovriga leveranser, for att sikra att
arbetet gér i takt. Fortsatta klargéranden och specifikationer av omradet, dess
forutséttningar och dess mer detaljerade planering av gestaltning och innehall i
omradet fortsdtter i arbetet framat, bland annat i form av detaljplaner f6r norra
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och s6dra omradet, kvalificerade gestaltningsprocesser och flertalet fordjupande
studier. Fortsatt samordning kommer dven att behova ske med pagaende
planering och genomforanden av stadsutvecklings- eller infrastrukturarbete i
den angrénsande geografin.

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

1.2 Om uppdraget

1.2.1 Det gemensamma politiska uppdraget

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

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

De forvéntningar som stills pa uppdraget genom sévil ovan politiska beslut
som Gvriga for staden styrande dokument sammanfattas och beskrivs 1
effektmal, nyttor, leveranser samt krav och kriterier. Dessa sammanfattas i en
nyttorealiseringsplan for det gemensamma arbetet, som samlar och
konkretiserar den styrningen genom politiska uppdrag och direktiv, hur dessa
forhaller sig till varandra — och tydliggdr pé vilket sétt arbetet ska né uppsatta
mal samt sékra att leveranser svarar mot dessa

1.2.1.1 Effektmal och nyttor

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

Effektmal Nyttor

Genom att skapa:

o forutsattningar for fler besdkare och battre besdkarupplevelser

e Dbattre férutsattningar for arrangérer att valja Goteborg i syfte att skapa ett attraktivare
och breddat evenemangsutbud

e  battre forutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

e integrerade och effektiva logistiklésningar fér gods och bestkare

o forutsattningar for att leverera milj6- och klimatsmarta evenemang

Bidra till att starka
Goéteborg som en
attraktiv och hallbar
destination

Genom att skapa:

Skapa en attraktiv e en upplevelserik, blandad och trygg stadsmiljo lustfylld att ga, métas och vistas i dar

stadsmiljo fér bade evenemangen ar en naturlig del

besdkare, boende e tydliga och gena strak inom och till angransande stadsdelar for att Gverbrygga

och verksamma barridrer och skapa en sammanhallen stad

o effektiva I6sningar for hallbar mobilitet som ger fotgadngare, cyklister och
kollektivtrafikresenarer tydlig prioritet.
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Bidra till mer
valmaende
goteborgare

Bidra till en hallbar

ekonomisk
utveckling for

Goteborg och dess

naringsliv

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

e skapa och utveckla det blagréna straket samt utveckla parkmiljéer och andra grona
kvaliteter, val integrerade i stadsmiljon som aven tillgodoser behov i omgivande
stadsdelar

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

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

Genom att skapa:

e goda mojligheter till fysisk aktivitet fér allménheten

e goda mdjligheter fér breddidrott

e goda mdjligheter till foreningsliv och féreningsidrott

e goda forutsattningar for skolidrott

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

Genom att skapa:

o fler arbetstillfallen inom besdksnaringen

e bredare underlag fér handel, restauranger och andra verksamheter

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

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

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

1.2.1.2 Leveranser

Samverkansarbetet ska resultera 1 ett antal konkreta leveranser:

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

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

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

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

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

Okad forskolekapacitet som méjliggdrs inom omradet, och kan
ianspréktas vid konstaterat behov

En logistiklosning, gemensam med Svenska Méssan — ryggraden”

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

e  Planprogram

o Tvd detaljplaner: Syd respektive Norr

o Allmdn plats (gator och torg)

e  Losningar for hdllbar mobilitet

Utover detta har foljande behov identifierats under arbetets gang:

o Gdng- och cykelbro i Blekeallens forlingning — tillskapande av
ytterligare strék 6ver Mdlndalsén
e Burgdrdsplatsen — utveckling av befintlig plats

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

1.2.1.3 Krav och kriterier

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

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

konkretisera ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av

jamforbart invanarantal, och arbeta for forbattrad totalkalkyl

Placera arenan pa Valhallabadets tomt.

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

samt tre sporthallar inom programomradet.

Planera for ett centralbad och stadsutveckling norr om Valhallagatan med

huvudinriktningen att tre sporthallar integreras med Centralbadet.

Séakerstall framdrift i arbetet kopplat till nytt centralbad och ny arenapark

Samverka med Svenska Massan for att fa en optimal utformning av

arenaanlaggningen samt samverka med berérda idrottsaktdrer samt stérre och

mindre kulturarrangérer rérande arena, annex och sporthallar.

Ullevis funktionalitet ska sakerstallas samtidigt som méjlig exploatering och

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

Olika l6sningar for Ullevis funktionalitet ska utredas och prévas.

De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

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

Ta fram forslag pa atgarder for att omhanderta Valhallabadets kulturhistoriska

varden

Utred hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhandertas genom andra

badanlaggningar

Krav

Styrning som harror
fran beslutspunkter i
politiska beslut

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

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

Badet: Understka om etablering av kommersiella lokaler ovanpa och i anslutning till
badet ar maojligt for att stérka kalkylen om an ¢ka investeringskostnaden. | syfte att
na okade intakter och forbattra omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent

Kriterier

Ovriga
utgangspunkter
utifran fattade beslut
genom yrkanden
och beskrivningar i
tidigare programplan
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arbetar med att préva olika typer av 6kad exploatering pa héjden. Samlokalisering
och samnyttjande provas fortsatt.

Arenakropparna (avser multiarenan och annexet): Undersdka om etablering

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

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

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

arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande prévas fortsatt.

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

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

Exploatering utdver arenor och bad: Efterstrava kostnadseffektivitet och se

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

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

detta i pagaende programarbete for Garda. Projektet ska framgent arbeta

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

Sakra tillganglighet till omradet givet férvantande besdksvolymer, framfor allt

till det nya centralbadet, genom den mobilitetsutredning som ingar i

planarbetet.

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

Verka for att utformningen av omradet, anlaggningar och

infrastrukturldsningar gynnar helheten, i méjlig man inte begrénsar utveckling

av kringliggande omraden samt minskar eventuella stérningar for befintliga
verksamheter.

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

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

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

ha det.

1.2.2 Inriktningsbeslut — omfattning i detta skede

I uppdraget ingér ett antal leveranser, ovan naimnda (avsnitt 1.3.1.2), som i detta
skede innebéar behov av ett antal investeringar som &r aktuella for
inriktningsbeslut:

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

o Ett annex med kapacitet for 3500 laktarplatser. Det finns dven
mojlighet att 1 anslutning till annexet inkludera en isrink for att
ersitta Valhallarinken.

o Centralbad och sporthallar, som omfattar

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

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

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

o Bostédder

Kontor och verksamhetslokaler

Mojlighet till forskola

Sammankopplande strak och bro mot Gérda.

Utveckling av allmén plats, i form av gator och torg, dstraket
langs Molndalsén samt Burgardsparken, vars kvaliteter ska
forddlas som del uppdraget.

O O O O

Samordnat med dessa pagér fortsatt arbete med 6vriga leveranser, for att sikra
samordning och framdrift.

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

1.2.3 Beroenden och avgransningar

1.2.3.1 Beroenden

Uppdraget och programomrédet har koppling till ett antal kringliggande
atgirder inom staden, som programmet aktivt foljer, bland annat program for
hogvattenskydd (SLK), Kanalmurar Aviigen (SMF), Program for Gdrda (SBF)
dér stora samordningsvinster identifierats, Korsvigen/Orgryteviigen (TRV,
ExF), Vistldnken (TRV) samt DP Svenska Mdssan, Burgardsplatsen (SMF)
samt Utveckling utvindigt markomradde kring Ullevi (Got Event).

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

o Svenska Mdssan - samverkan ska ske med och deras verksamhet som ar
beldgen i sddra delen av omradet och ingar ddrmed delvis 1 uppdraget.

e  Ullevi—ingar ej i programomradet, men i uppdraget ingér att ta hénsyn
till arenan 1 planeringen av evenemangsomradet for att sdkra bibehéllen
funktionalitet (Got Event)
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e Green City Zone — samarbete med syfte att hantera parkering och
logistik 1 besokstiata omraden (Business Region, SBF).

e Pdgdende investerings- och reinvesteringsprojekt hos
Stadsmiljoforvaltningen (inom investeringsram), sdsom exempelvis
utveckling av Astriket inklusive upprustning av kanalmurar,
Orgrytevigen, Skdnegatan m.m.

1.2.3.2 Avgrénsningar

Uppdraget innefattar inte ersdttningsanlaggningar for de verksamheter som
tillfalligt eller permanent utgér fran omradet. Behovet av erséttningar
omhandertas enligt ordinarie processer av de verksamheter och parter som har
ansvar for frdgan enligt reglementen och uppdrag.

Befintliga verksamheter som inte ersitts inom programomrédet och kan behdva
permanent erséttningslosningar:

o Valhalla IP, for elit- respektive breddidrott (IoFF, Got Event och
Higab).
Befintliga verksamheter som planeras erséttas inom programomradet och kan

behodva temporira erséttningslosningar:

o Valhallarinken
e Valhallagatans forskola (vid Burgardsparkens entré)
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2.1

2.2

Utgangspunkter och
ingangsvarden

Styrande dokument

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

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

Ovriga ingangsvarden

Det forslag som presenteras i avsnitt 3 har utgatt ifran en samlad utveckling av
hela evenemangsomradet, som sker i balans mellan de respektive efterfragade
funktionerna. Detta med utgangspunkt i den riktning som etablerats genom
politiska beslut och i 16pande programarbete. Forslaget har krdvt avvéigningar
och prioriteringar, dels pa grund av platsméssiga begransningar, dels da olika
nyttor fatt stdllas mot varandra i olika ldgen inom omradet. Malbilden har dock
varit att lamna ett forslag till utveckling som i sin helhet svarar pé béde det
politiska uppdraget och mot stadens styrning i s& hog grad som mojligt.

2.2.1 Hallbarhet

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

Hallbarhetsmalen indikerar takt och tempo for omstéllningen som etableras
savil 1 stadens Overgripande styrning som i de mél som etablerats for
programmet. Samverkan med andra parter inom staden, regionen samt akademi
och néringsliv kommer att fortsitta och tydliggoéras framat.

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

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

2. Sitt goteborgarna i rorelse. I evenemangsomridet viilkomnas ett
foranderligt utbud av aktiviteter och hir skapas lattillgiingliga
platser som stimulerar till rolig motion i vardagen.

Motto: “Var jag dn befinner mig fdr jag lust att réra mig”. Mélet
innebdr exempelvis att behdlla idrottsverksamheterna, addera fler
motionsformer sévél organiserade som icke-organiserade, riktat arbete
mot prioriterade méalgrupper, aktiva resor, samt anvénda hela processen
for att lyfta hilsa och rorelse 1 samband med hindelser, evenemang etc.

3. Hela evenemangsomrédet blir cirkulirt. Omradet driver pa for
cirkulér livsstil, besoksnéring och byggbransch dir energi, vatten
och material nyttjas resurseffektivt.

Motto: “Mitt besok dr grént”. Malet innebdr exempelvis
energieffektiva byggnader och optimerat effektutnyttjande, demontering
av byggnader och att driva pa aterbruksmarknaden i1 byggsektorn, 6ka
andelen cirkulerat vatten och utveckla cirkuldra evenemang.

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

5. Klimatomstillning som utvecklingskraft. Evenemangsomradet
stirker framtida konkurrenskraft och erbjuder evenemang,
verksamheter och vardagsliv med ett klimatavtryck néra noll i hela
virdekedjan. Motto: “Jag dr en del av Goteborgs klimatomstdillning .
Malet innebér exempelvis att stélla om resvanor i samverkan med
intressenter, addera utbud och funktioner i stadsmiljon, reducera
klimatavtryck fran nybyggnation och forvaltning, metodutveckla
klimatkalkyler fér omradesnivé, erbjuda klimatneutrala evenemang.

Haéllbarhetsmalen implementeras genom konkreta atgérder inom
komponenterna samt for gemensamma insatser. Atgirderna kan vara av
skiftande karaktir, som utformning av byggnader och miljoer, processmissiga
aktiviteter, innehall och utbud, avtal, hyresmodeller, intressentsamverkan/dialog
eller samverkansprojekt med néringslivet. Genom inriktningsbesluten skapas
forutsittningar for fortsatt arbete och implementering av héllbarhetsmalen.
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VARLDSEVENEMANG & VARDAGSLIV
Varldsevenemang och vardagsliv férgyller varandra

HALSA & RORELSE
Satt goteborgarna i rorelse

CIRKULARA FLODEN & RESURSEFFEKTIVITET

Evenemang

Hela Evenemangsstaden blir cirkuldr

Allman plats och park
Badet och sporthallarna
Arenakvarteret
Mobilitets- och logistikfunktioner

KLIMATPAVERKAN | ETT LIVSCYKELPERSPEKTIV
Klimatomstallning som utvecklingskraft

2.2.2 Kulturhistoriska varden

I arbetet finns kulturhistoriska vérden att ta hdnsyn till, inom omradet och med
hénsyn till kringliggande geografi. Sddana vérden finns exempelvis i
Burgardens landeri, Garda, arkeologiska fynd inom Burgérdsparken,
Valhallabadet, Stenstaden med mera (se vidare i planprogrammet). Dessa
beskrivs vidare i planprogrammet och hur dessa omhéndertas hanteras inom det
gemensamma planeringsarbetet, pagdende arbete med detaljplaner samt inom
berérda komponenter - for att undersdka hur kulturvéirden kan tas om hand i
fortsatt planering och genomférande.
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3.1

Forslag till utveckling av
evenemangsomradet

Samlat forslag for evenemangsomradet

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

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

3.1.1 Utgangspunkter i planprogrammet

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

Omrédet ligger inom stadsdelen Heden mellan Skénegatan och Mdlndalsén. 1
norr avgransas programomradet av Ullevi och 1 sdder av Svenska Méssan.

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

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

Uppdraget innebér i korthet att det ska planeras for en ny arena med annex samt
expansion av Svenska Méssan, i den sddra delen av omradet. Den nya arenan
ska ersitta Scandinavium, som kommer att rivas. Omradet norr om
Valhallagatan lings med Molndalsén ska utvecklas som blandstad i
kvartersstruktur ihop med utveckling av ett nytt centralbad. Inom omradet ska
det ocksa planeras for sporthallar. Burgardsparken ska bevaras och utvecklas.
Inom programomradet ska det 4ven planeras for mojligheten att vid behov
kunna hantera lokaler for kommunal service, samt stirka centrums skolors
forutséttningar genom en fjarde sporthall.

Forslaget dverensstimmer huvudsakligen med Oversiktsplan for Goteborg,
antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19. Oversiktsplanens
utvecklingsstrategi for innerstaden innebdr att stadskérnan ska vidgas sa att fler
far majlighet att ta del av dess utbud och resurser. Evenemangsomradet ska bli
en del av den framtida utvidgade stadskdrnan.
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Malséttningen dr att skapa en vil sammankopplad stadsdel diar evenemang och
vardagsliv fir basta mojliga forutsttningar att utvecklas och samverka.
Kompletteringar ska ske sa att bostdder, service och arbetsplatser blandas.
Behov av kommunal service, friytor och offentliga platser ska ocksé tas om
hand.

3.1.2 Omfattning och innehall

Innehall i planprogrammet:

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

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

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

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

e Mojliggora for forskola med ca 8 avdelningar.

e Handel, hotell, kontor och —bostdider.

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

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

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

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

Forslaget innebir i1 enlighet med uppdraget att nuvarande Scandinavium och
Valhallabadet rivs. Forskolan som ligger norr om Valhallagatan kommer ocksa
att rivas och ersittas.

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

e Valhallagatan utvecklas, gator liksom ett mer finmaskigt nét for gdng
och cykel tillkommer utdver ytor for arenafunktionalitet. Gatan
utvecklas till ett stadslivsstrdk med motesplatser, levande
bottenvéaningar och entréer och angransande ytor till de storre arenorna.

e Vid Burgardsplatsen mots flera storre strdk och platsen har potential att
bli ett aktivt torg och viktig mdtesplats. Platsen foreslds ges en ny
gestaltning.

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

e Ett nytt strdk mellan Garda och Burgédrdsparken mojliggors genom
Blekestraket, ett nytt parkrum och en ny géng- och cykelbro dver
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Molndalsan. Straket far en vidare koppling genom parken ut till
Skanegatan. Strdket med den nya bron har i studier visat ge god effekt
och ar en viktig lank for att koppla samman Garda med innerstaden.

e Det blagrona straket vid MoIndalsan utvecklas med separat cykelbana,
géngstrak utmed vattnet och vistelseytor.

Utifrdn markanvindning i Oversiktsplanen innebir forslaget ett mindre avsteg
dé en begriansad del av omrédet som ar utpekat som stadsdelspark tas i ansprak
for bebyggelse. Detta kompenseras i viss man av tillkommande parkyta med ny
entré och st