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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.
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Fortsatta klargéranden och specifikationer av omradet, dess forutsittningar och
dess mer detaljerade planering av gestaltning och innehéll i omradet fortsétter i
arbetet framat, bland annat i form av detaljplaner for norra och sédra 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 angréansande
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 i
effektmal, nyttor, leveranser samt krav och kriterier. Dessa sammanfattas i en
nyttorealiseringsplan for det gemensamma arbetet, som samlar och
konkretiserar den styrningen genom politiska uppdrag och direktiv, hur dessa
forhaller sig till varandra — och tydliggdr pé vilket sétt arbetet ska nd 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  battre forutsattningar for arrangdrer att valja Goteborg i syfte att skapa ett attraktivare
och breddat evenemangsutbud

e  battre forutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

e integrerade och effektiva logistiklosningar for gods och bestkare

o fOrutsattningar for att leverera milj6- och klimatsmarta evenemang

Bidra till att starka
Goéteborg som en
attraktiv och hallbar
destination

Skapa en attraktiv Genom att skapa:
stadsmiljo for bade

besctkare, boende e en upplevelserik, blandad och trygg stadsmiljo lustfylld att g&, métas och vistas i dar
och verksamma evenemangen ar en naturlig del
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e tydliga och gena strak inom och till angrénsande stadsdelar for att verbrygga
barriarer och skapa en sammanhallen stad

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

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

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

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

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

Genom att skapa:

e goda mojligheter till fysisk aktivitet fér allménheten

Bidra till mer e goda mojligheter for breddidrott

valmaende e goda mojligheter till foreningsliv och féreningsidrott

goteborgare e goda forutsattningar for skolidrott

e goda mojligheter for rekreation, sociala moéten och upplevelser for 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 féretagsklimat 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, dven ur ett drifts- och
underhallsperspektiv

Bidra till en hallbar
ekonomisk
utveckling for
Goteborg och dess
naringsliv

1.2.1.2 Leveranser

Samverkansarbetet ska resultera i ett antal konkreta leveranser:

o  En multiarena — som ersittning for nuvarande Scandinavium, sdder om
Valhallagatan

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

e Ett annex — som ersattning for tidigare Lisebergshallen, séder om
Valhallagatan

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

o  Stadsutveckling — inklusive blandstad i form av bade bostdder och
verksamhetslokaler samt utveckling av gronomrdden, inom utpekad del
av evenemangsomradet, huvudsakligen norr om Valhallagatan
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o Okad forskolekapacitet som mdjliggdrs inom omradet, och kan
ianspraktas vid konstaterat behov

o FEnlogistiklosning, gemensam med Svenska Missan — ’ryggraden”

o  En expansionsyta for Svenska Mdssan

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 f6ljande behov identifierats under arbetets gang:

o Gdng- och cykelbro i Blekeallens forlingning — tillskapande av
ytterligare strak dver Mdlndalsan
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 frén beslutspunkter i politiska beslut har formulerats i ett
antal krav som sammanfattas nedan. Inriktning som formulerats i yrkanden och
beskrivningar i tidigare beslutade underlag sammanfattas i kriterier.

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

konkretisera ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av

jamforbart invanarantal, och arbeta for forbattrad totalkalkyl

Placera arenan pa Valhallabadets tomt.

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

samt tre sporthallar inom programomradet.

Planera for ett centralbad och stadsutveckling norr om Valhallagatan med

huvudinriktningen att tre sporthallar integreras med Centralbadet.

Sakerstall framdrift i arbetet kopplat till nytt centralbad och ny arenapark

Samverka med Svenska Massan for att fa en optimal utformning av

arenaanlaggningen samt samverka med berdrda idrottsaktdrer samt stérre och

mindre kulturarrangdrer rérande arena, annex och sporthallar.

Ullevis funktionalitet ska sékerstéllas samtidigt som mdjlig 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 ar 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 harrér
fran beslutspunkter i
politiska beslut

Kriterier
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.

Ovriga
utgangspunkter
utifran fattade beslut
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genom yrkanden Hitta en gemensam logistiklésning med Svenska Massan genom integration och
och beskrivningar i planering av omradet som helhet, inklusive en fortsatt dialog kring Svenska Massans
tidigare programplan potentiella expansionsyta.

Badet: Undersdka om etablering av kommersiella lokaler ovanpa och i anslutning till
badet &r mojligt for att stérka kalkylen om &n 6ka investeringskostnaden. | syfte att
na 6kade intakter och forbattra omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent
arbetar med att préva olika typer av 6kad exploatering pa héjden. Samlokalisering
och samnyttjande prévas fortsatt.

Arenakropparna (avser multiarenan och annexet): Underséka om etablering

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

starka kalkylen om an 6ka investeringskostnaden. | syfte att na 6kade intékter

och forbattra 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 Mdélndalsan,
dar nyproducerade bostader ska omfatta 50 procent bostadsratter och 50 procent
hyresratter. Av hyresratterna ska 30 procentenheter vara allmannytta och med
ambitionen att kvarvarande 20 procentenheter ska vara studentbostéder.
Evenemangsomradet behover vara en levande stadsdel med trygga gatumiljoer och
en stadsdel med liv och rorelse

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

Exploatering utdver arenor och bad: Efterstréva 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 begransar 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 héga ambitioner avseende miljd, klimat och ekonomi,

sarskilt utifran ett livscykelperspektiv.

Det behdver sakerstallas att foreningsliv 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:
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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 mojlighet till kommersiella tilldgg
som omfattar bland annat ytterligare hotell samt restauranger
och service med entré mot Valhallagatan.

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

o  Centralbad och sporthallar, som omfattar

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

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

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

o Bostéder

Kontor och verksamhetslokaler

Moijlighet till forskola

Sammankopplande strak och bro mot Gérda.

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

O O O O

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

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

1.2.3 Beroenden och avgransningar

1.2.3.1 Beroenden

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

Utover dessa finns ett antal ytterligare beroenden med tydlig paverkan pa
uppdraget som foljs upp l6pande, for att hantera risker eller mojligheter:
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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)

e Green City Zone — samarbete med syfte att hantera parkering och
logistik i besokstita omraden (Business Region, SBF).

o Pdagdende investerings- och reinvesteringsprojekt hos
Stadsmiljéforvaltningen (inom investeringsram), sasom exempelvis
utveckling av Astraket inklusive upprustning av kanalmurar,
Orgrytevigen, Skanegatan m.m.

1.2.3.2 Avgrénsningar

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

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

e Valhalla IP, for elit- respektive breddidrott (IoFF, Got Event och
Higab).
Befintliga verksamheter som planeras ersittas inom programomrédet och kan

behdva temporira erséttningslosningar:

o Valhallarinken

o Valhallagatans forskola (vid Burgardsparkens entré)
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2.1

2.2

Utgangspunkter och
ingangsvarden

Styrande dokument

Stadens budget och styrande dokument, déribland bland annat stadens
oversiktsplan, 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 [amna ett forslag till utveckling som i sin helhet svarar p& 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:
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1. Virldsevenemang och vardagsliv forgyller varandra. Hir samlas
ménniskor frin nir och fjirran och skapar minnen tillsammans.
Motto: “Hdr trivs jag”. Mélet innebér exempelvis att ytor inne och ute
programmeras for bade vardagsliv och evenemang, trygghetsindex, en
gemensam masterplan for innehéll i bottenvaningar samt studerar hur
Goteborgs Stads hyresmodell kan appliceras.

2. Sitt goteborgarna i rorelse. I evenemangsomradet vilkomnas ett
foranderligt utbud av aktiviteter och hir skapas 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 behalla idrottsverksamheterna, addera fler
motionsformer sévil organiserade som icke-organiserade, riktat arbete
mot prioriterade mélgrupper, 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 gront”. Malet innebar 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 evenemangsomridet. Omridet utvecklas for ett
jamlikt nyttjande av ytor, aktiviteter och evenemang som speglar
befolkningen i Goteborg. Motto: "Hdr far jag vara, hdr vill jag vara”.
Malet innebér exempelvis att 6ka andelen flickor i idrott/motion och i
stadsrummet, skapa utbud som attraherar fran hela staden,
malgruppsanpassade platser, trygghetsarbete, inkluderande process och
dialog.

5. Klimatomstillning som utvecklingskraft. Evenemangsomradet
stirker framtida konkurrenskraft och erbjuder evenemang,
verksamheter och vardagsliv med ett klimatavtryck néra noll i hela
virdekedjan. Motto: “Jag dr en del av Goteborgs klimatomstdillning .
Malet innebédr exempelvis att stilla 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 karaktér, som utformning av byggnader och miljder, processméssiga
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 mal i form av krav, kriterier, effektmal och
nyttor redogdrs for samt forslagets overgripande ekonomiska konsekvenser.

3.1.1 Utgangspunkter i planprogrammet

Programomradet ska utvecklas med service, bostdder, park och grona strak.
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 m?.

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

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

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

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

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

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

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

e En ny lokalgata i nordsydlig riktning kopplar samman Valhallagatan
med Levgrensvégen.
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o Ett nytt strak mellan Géarda och Burgardsparken mojliggors genom
Blekestraket, ett nytt parkrum och en ny géng- och cykelbro 6ver
MolIndalsan. Straket far en vidare koppling genom parken ut till
Skéanegatan. Straket med den nya bron har i studier visat ge god effekt
och &r en viktig lank for att koppla samman Gérda med innerstaden.

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

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

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

3.1.2.1 Ingaende komponenter

Innehallet i det gemensamma samverkansarbetet organiseras 1 ett antal
komponenter, for att samordna, leda och driva arbetet enligt ordinarie processer,
samordnat med det gemensamma arbetets inriktning och uppdrag.
Komponenterna organiseras i foljande overgripande omréden:

e  PBL-planer (Stadsbyggnadsforvaltningen)

e Exploateringsprojekt (Exploateringsforvaltningen)

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

o  Gods och logistik (Stadsbyggnadsforvaltningen)

o  Kulturhistoriska virden Valhallabadet (Stadsledningskontoret)

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

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

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

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

Effektmal och nyttor etablerar hur det gemensamma arbetet kan verka for att
strdva mot staden uppsatta mal och riktlinjer inom programomradet med
utgangspunkt i vad som ska astadkommas pé platsen. De handlar om att stirka
Goteborg som en attraktiv och hallbar destination, skapa en attraktiv stadsmiljo
for besokare, boende och verksamma, bidra till mer vilmdende géoteborgare
och bidra till en hdllbar ekonomisk utveckling for Goteborg och dess ndéringsliv.
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Krav och kriterier sammanfattar den specifika politiska styrningen for
programomrédet. Dessa tillsammans har utgjort utgangspunkter for forslaget
som nu presenteras.

Forslaget till utveckling av evenemangsomradet bedoms vara svara vil mot
savil krav och kriterier som effektméal och nyttor. Att planera for ett antal stora
funktioner i omradet genom en konkurrenskraftig, modern arena tillsammans
med sporthallar, ett centralbad och bostéder, och samtidigt utveckla en attraktiv
stadsmiljo som ska halla 6ver tid med och kring dessa funktioner och vrig
omkringliggande stad, innebér samtidigt ett behov av att gora ett antal
prioriteringar och avvégningar, som beskrivs nedan utifran det samlade
forslaget samt ddrefter utifrdn vad som ingar i respektive komponent.

3.1.3.2 Avvégningar och prioriteringar i det samlade férslaget

Det gemensamma forslaget som presenteras dr resultatet av ett antal
avvagningar och prioriteringar, som gjorts utifran en bedomning om hur arbetet
bést svarar mot kommunfullméktiges uppdrag. Exempel pa sddana Gvergripande
avvigningar som varit centrala i detta skede dr bland andra nedan fragor.

Utformningen av Valhallagatan som gar mellan norra och sddra kvarteret, dar
gatan ska tjdna ett antal syften 1 att fungera som ett effektivt och samtidigt
attraktivt strdk genom omradet. Gatan ska bland annat forsorja de stora
anldggningarna i omrédet med infarter for gods- och logistik, kunna rymma
fotgingare och cyklister, fungera som ett arenatorg och rymma en attraktiv entré
mot anldggningarna. Att hitta en balanserad och bra 16sning dr komplicerat, dér
olika alternativ ger ett antal och betydande konsekvenser for exempelvis
stadsmiljo, ekonomi, evenemangsfunktionalitet och mobilitet inom och till/fran
omradet. Fragan kan komma att behova fordjupas och arbetas vidare med
ytterligare i kommande arbeten.

Forslaget till utformning av det norra kvarteret innebar att serviceytan som idag
ligger beldgen i 6vre delen av norra kvarteret minskas, till fordel for att
mojliggora byggandet av bostider, kontor och kommunal service. Det finns ett
antal avvégningar som gjorts i arbetet, dir serviceytan ar identifierad som en
central funktion for att sdkra fungerande arenor (nya inom omradet samt
Ullevi), medan omradet dédr dagens serviceyta samtidigt till del behovs bland
annat fOr att kunna tillskapa bland annat bostadsmojligheter i omrédet. Parterna
ar dverens om att tillginglig yta inom omradet minskas frén 18 000 m? till

10 000 m? med utgéngspunkt i att rddigheten for evenemangen, for dessa

10 000 m?, sikras i det fortsatta arbetet. Konsekvenserna av minskad serviceyta
i ndromradet innebar bland annat att kompletterande ytor behover sdkras utanfor
omrédet for att mojliggdra storre evenemang och uppratthélla
konkurrenskraften. Fortsatt arbete pagér for att etablera ett forslag med
avvigningar mellan de olika funktioner som har behov av ytan.

Centralbadets utformning ar ett resultat av avvagningar mellan behovet av att
skapa strak och rorlighet inom omradet och en utveckling av staden och dess
struktur pa ett sitt som héller over tid, gentemot funktionskrav i byggnationen
och anvindandet av ett bad.
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Badanldggningen blev som f6ljd av detta en byggnad som &r delad 6ver den nya
lokalgata som planeras mellan Valhallagatan och Levgrensvagen.

Storlek och skala pa omrddets centrala anldggningar ar ocksa i en niva som ar
ovanlig inom staden — dels utifran anldggningarnas funktion och karaktar, dels
utifran den av politiken uttryckta riktningen om en hdg exploateringsgrad. De
logistikfloden som gér igenom omréadet och behovs for att forsorja
anldggningarna kréver ocksé avvégningar mot andra funktioner, behov och
virden inom omréadet.

De kulturvirden som ryms inom programomradet genom bland annat
Valhallabadet, Burgardens landeri, métet med Stenstaden, och arkeologiska
vérden har tagits hdnsyn till i detta forslag och i 16pande arbete. Samtidigt kan
dessa komma att paverka forslagets utformning ytterligare, exempelvis utifrén i
vilken utstrackning byggritter 4r mdjliga i norra kvarteret och hur hdga
byggnader sodra kvarteret mot Burgardsplatsen kan rymma och bedémas
lampliga.

Aven behovet av kommunal service i form av skola/forskola och vad som bist
ryms inom omradet eller vad som kan omhéndertas genom andra atgérder i
centrum har varit en kritisk fraga. Parternas gemensamma arbete visar pa ett
behov av framfor allt forskola. I fortsatt planering finns darfor mojlighet till
forskola kvar, medan behovet av investering av grundskola eventuellt utgér
genom en majlig rockadldsning i stadens Gvriga lokaler i centrum. En inriktning
mot forskola i fortsatt arbete innebir ocksé béttre forutséttningar att sékra
arenornas funktionalitet genom en flexibel service- och produktionsyta.

Dessa aspekter har tagits hiansyn till i gestaltningen och inriktningen i
planprogrammet. Utover dessa har ett antal avvédgningar gjorts utifran
ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet, som paverkar omradets utformning
och innehéll. Exempel pa fragor centrala i pagdende arbete dr exempelvis hur
flera olika verksamheter kan rymmas inom omradet, hur grona tak kan
anvindas och hur omradet programmeras for att goras tillgédngligt inom och
utanfor anldggningar for alla goteborgare. Se vidare om hallbarhetsarbetet i
avsnitt 2.2.1.

3.1.3.3 Specifika avvagningar, méjligheter och vagval inom
komponenterna

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

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

Knutet till respektive komponent, foretrddelsevis avseende arenafunktionerna,
centralbad och idrottshallar, &terfinns resonemang om mdjliga atgérder och
végval for att komplettera eller anpassa ambitionsnivan.
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Dessa atgirder och vigval bedoms kunna genomfo6ras utan att det medfor
vésentlig paverkan pé det samlade forslaget som helhet eller medfor betydande
konsekvenser for andra komponenter och leveranser (se vidare beskrivning i
respektive komponents investeringsbeskrivning, under avsnitt 3.2.).

3.1.4 Ekonomiska forutsattningar och konsekvenser

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

3.1.4.1 Finansiellt sammanhang

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

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

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

uppdelning.
- - - % Goteborgs
Investeringar i stadsutvecklingen 54 stad
Mark och kvartersmarksutveckling for att skapa
byggbar/forsaljningsbar mark
Utbyggnad av allman plats som helt eller till del &r till direkt nytta fér __ Stadens
den tilkommande bebyggelsen } exploateringsekonomi
Utbyggnad av lokalt kommunalt VA
Utbyggnad av kommunalteknisk infrastruktur baserat pa ett
overgripande behov ("generalplaneinvesteringar”) fér den vaxande
staden/regionen. Ingen direkt nytta/krav fér den tilkommande
bebyggelsen i enskilda detaljplaner/program ___ Namndernas
r investeringsekonomi
Utbyggnad av kommunal service fér utbildning, vard, fritid/kultur etc
Utbyggnad av 6vrig teknisk infrastruktur med kommunait o
huvudmannaskap (energi, fiber etc)
___ Bolagens
- t ke
. Utbyggnad av 6vriga lokaler, anlaggningar och bostader med fnvesteringsekonomi
kommunalt huvudmannaskap
Hallbar stad — 6ppen for varlden 3
Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 19 (36)

Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-08



Investeringsvolymerna och fordelningen av ansvar synliggor framfor allt
omfattning pa dtgirderna och den ekonomiska ansvarsférdelningen for
upprittandet av respektive komponent. Ur parternas perspektiv dr det snarare de
langsiktiga ekonomiska drifteffekterna och de ekonomiska atagandena och
riskerna som behover vara fokus i viarderingen av den fortsatta
planeringsinriktningen.

Det dr dven inom ramen for de langsiktiga drift- och resultatkonsekvenserna
som det finns vagval att redan i ett tidigt skede ta stillning till avseende
ekonomisk ansvarsfordelning, affarsmodeller och finansieringsupplédgg, for att
optimera stadens samlade belastning och formaga att béra stadens samlade
atagande langsiktigt.

Det medfor ddrmed att forslag till omfattning, kvaliteter eller ekonomisk
ansvarsfordelning inte dr optimerad for respektive komponent och part utan
dven utifran ett forsok att optimera de ekonomiska forutsittningarna for staden
som helhet, framfor allt ur ett 1angsiktigt driftperspektiv.

3.1.4.2 Berdkningsgrunder och utgangspunkter

For att skapa liknande upplidgg avseende bedomning och redovisning av de
ekonomiska konsekvenserna utgar respektive parts redogdrelse fran nagra
gemensamma grundldggande kalkylmaéssiga utgdngspunkter.

Samtliga belopp utgéar fran 2024 &rs prisnivd om inget annat framgér. Dels for
att skapa jaimforelse mellan komponenterna, dels for att inte bygga in
konjunkturméssiga osdkerheter i beskrivna volymer och effekter. Men det
innebdr samtidigt att index- och prisutveckling kommer att forédndra de faktiska
utfallen 6ver tid i I6pande prisnivéer da exploateringen och investeringarna
kommer att genomforas 6ver en lang tidsperiod.

Samtliga volymer, bade vad det géller investeringar och driftkonsekvenser
beskrivs i relativt breda spann for att inte aterspegla en storre sdkerhet i
ekonomiska bedémningar och virderingar d4n vad som dr mdjligt i detta skede.
Spannen utgér fran en beddmning av sannolik ekonomisk omfattning och
konsekvenser med utgangspunkt i de osdkerheter som kvarstér i denna fas av
planeringen. Spannen avser dirfor att inrymma dessa osdkerheter, som
forvantas minska i takt med den fortsatta planeringen, genomforande av
kvalificerade gestaltningsprocesser och infor ett slutligt genomférandebeslut.
Bedomningarna innehaller bade generella osdkerheter och riskpaslag utifran
planeringslaget.

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

Bedomda driftkostnader och hyresnivéer baseras pa en grov bild av kostnader
ndr anldggningarna ar fardigstillda och full verksamhet ar i gang.
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Bedomning av hyror 1 6vrigt mellan stadens parter utgar fran befintliga
hyresmodeller i staden for denna typ av specialanldggningar.

I de bedomda grundscenarierna utgar intéktsflodena utifrdn att maximal
marknadshyra kan tas ut fér de kommersiella lokalerna.

De ekonomiska bedémningarna utgar frén en rad interna mellanhavanden
mellan stadens parter inte minst vad det géller hanteringen av markforvérv och
markupplatelser. I detta planeringsskede baseras de ekonomiska bedémningarna
mellan exploateringsndmnden och Higab pé att marken for Arena, Annex och
Hotellfunktionen forvirvas av Higab for ett initialt markvérde som innefattar
finansieringen for utbyggnad av allmén plats. I géngse ordning kommer
forhandling ske i ett senare skede mellan parterna, vilket kan péverka den
slutliga prisséttningen, val av upplatelseform och ddrmed hyresnivan mot Got
Event.

I den sa kallade "ryggraden” — den gemensamma logistikanldggning som servar
sOdra kvarterets stora arenaanldggningar, antas en del ingé i en
gemensamhetsanldggning dér vissa delar tillfaller Got Event och vissa delar
tillfaller Svenska Massan. I nuléget ér inte férdelningen och finansieringen av
dessa ytor faststdlld och medfor ddrmed viss osédkerhet i de ekonomiska
bedomningarna.

Exploateringsekonomin baseras pa de utgangspunkter som igger till grund for
planprogrammets samradshandlingar. Byggritterna ar i dagslédget inte slutligt
definierade utifran innehall och marknadsvérdet skiljer sig mellan olika
dndamél. Samtidigt finns det osdkerhet i hur stora byggréttsvolymer i den norra
detaljplanen som kan maximeras med hénsyn till kulturhistoriska vérden i
Burgérdsparken och hantering av serviceytan. Det finns darfor en stor
osidkerhetsfaktor i intdktsbeddmningarna.

3.1.4.3 Ekonomiska konsekvenser som féljd av vasentliga avvagningar

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

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

De stora byggrittsvolymer som arenafunktioner, centralbad och idrottshallar tar
i ansprak innebér en begrinsning och utmaning att skapa betydande volymer av
externa byggratter for verksamheter och bostider, trots en hog
exploateringsgrad. Det medfor begrdnsade mojligheter till externa
exploateringsinkomster for att finansiera utbyggnaden.
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3.1.4.4 Sammanstélining av ekonomiska bedémningar

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

3.1.4.4.1 Exploateringsinvesteringar

Investering

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

Arliga tillkommande driftkonsekvenser 20-40

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

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

3.1.4.4.2 Centralbad och idrottshallar
Centralbad och idrottshallar (mnkr)

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

2 800-3400
Driftkonsekvenser
Fastighetskostnader 200-220
Verksamhetskostnader 120-150
Verksamhetsintakter 60 - 80
Arliga tillkommande driftkonsekvenser 240 - 310
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De tillkommande arliga driftkonsekvenserna medfor en tillkommande
kostnadsbelastning for idrott- och foreningsndmndens kommunbidrags-
finansierade verksamhet med i storleksordningen 240 — 310 mnkr. Da
placeringen av nytt centralbad och erséttningen av befintliga idrottshallar i
omréadet overgar fran dgande, drift och forvaltning i stadshuskoncernens regi till
niamndsorganisationen innebér det fullt tillkommande kostnader, da det inte
ersétter nagra befintliga anldggningar i ndmndens nuvarande verksambhet.

3.1.4.4.2 Arena och Annex (inkl Hotell och Kommersiella tillagg)

Investering

Arena och Annex inklusive logistiklésning och

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

Driftkonsekvenser

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

Resultatpaverkan for Arena och Annex baseras pa att Got Event bar Higabs
totala kostnader over tid genom hyresersattning med produktionskostnadshyra.

Med utgéngspunkt i investeringsvolymerna uppgar bedomd érlig hyresniva till
340-390 mnkr per éar.

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

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

3.1.4.4.3 Arenaoperator (Got Event)
Arenaoperator (mnkr)

Investering
Arenafunktioner (installationer) 200 - 250

Driftkonsekvenser

Driftnetto ny arena och annex 300 - 340
Minskat driftnetto befintliga anlaggningar 50
Arliga tillkommande driftkonsekvenser 250 - 290
Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 23 (36)

Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-08



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

De nya arenorna medfor ddrmed ett tillkommande finansieringsbehov med ett
utdkat koncernbidrag frén vriga stadshuskoncernen motsvarande 250 — 290
mnkr arligen.

3.1.4.5 Ovriga gtaganden inom kommunkoncernen

Knutet till en fortsatt planeringsinriktning enligt ovan forutsétter utvecklingen
eller medfor stadsutvecklingen investeringar och dtgirder inom staden i 6vrigt,
atgérder som inte redovisas inom ramen for de ekonomiska konsekvenserna
ovan.

Lokaler/anldggningar for kommunal service

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

Erséttning for Valhalla [P hanteras inom ramen for idrott och
foreningsnamndens ordinarie uppdrag och investeringsplanering/prioriteringar
bade pa kort och léngre sikt.

Utveckling av stadsmiljon i den befintliga staden

Eventuellt ytterligare bro 6ver MoIndalsan mot Garda och eventuell utveckling
av Burgardsplatsen for att forstarka kopplingen mellan arenaomréadet och den
befintliga staden avses att hanteras och fér prioriteras inom ramen for den
ordinarie investeringsplaneringen inom stadsmiljondmndens ansvarsomrade
Investeringar i infrastrukturatgéirder som inte ingér i exploateringsekonomin
bedoms till i storleksordningen 100240 mnkr beroende pa omfattning och
inom beddmt spann. Driftkonsekvenserna for dessa atgarder ingar dock i
drifteffekter for tillkommande allmén platsatgérder inom
exploateringsekonomin ovan.

Ovrig teknisk infrastruktur

Utbyggnad av lokalt VA inom utbyggnadsomrédet hanteras inom ramen for
ordinarie modeller och beskrivs inom ramen for den samlade
exploateringsverksamheten i kapitel 3.2.3. Eventuella atgérder pé nétet i 6vrigt
forvintas hanteras inom ramen for den ordinarie verksamhets- och
investeringsplaneringen.

Atgirder avseende eventuell kyla, fjérrvirme och el utifrin Goteborg Energis
nitidgarroll forvintas hanteras inom ramen for bolagets ordinarie verksamhets-
och investeringsplanering och inom ramen for ordinarie affarsupplédgg och
affarsmodeller.
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3.1.4.6 Turismekonomiska bedémningar

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

Destinationen Gdoteborg ér nu tillbaka pé besokarvolymer i paritet med ar 2019,
fore pandemin. Det innebér ocksa att den érliga turismekonomiska effekten, det
vill sdga vad turisterna pa destinationen konsumerar tillsammans under ett ar,
bedoms vara minst 35 mdkr.

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

Den sammanlagda berdknade turismekonomiska effekten for dagens
arenaomrade &r ca 2,2 mdkr &rligen. Arenaomréadet avser dd Scandinavium,
Ullevi och Gamla Ullevi. Scandinavium stér for upp emot 0,8 mdkr av dessa 2,2
mdkr.

Den nya arenans utokade publikkapacitet ger 6kade besékarvolymer och fler
stora evenemang som attraherar mer ldngvéga besokare. Det ger i sin tur hogre
beldggning pa boendeanldggningar och en hdgre turistandel. Med den utdkade
publikkapaciteten beddms den nya arenan ge en érlig turismekonomisk effekt
pa ca 1,3 mdkr. Det &r séledes 0,5 mdkr mer i turistisk omséttning per &r &n for
dagens Scandinavium. Bedomningen omfattar inte annexet och ovriga
sporthallar, arenor och evenemangsplatser. Dessa arenors turismekonomiska
effekt dr svéra att berdkna eftersom det potentiella utbudet av evenemang ar
mycket brett, samt att arenorna kommer att mdjliggora att befintliga arliga
evenemang som exempelvis Goteborg Horse Show, Basketfestivalen, Gothia
Cup och Partille World Cup kan véxa ytterligare. En forsiktig uppskattning av
mojlig turismekonomisk effekt kopplad till dessa nya mindre arenor och
sporthallar ar 0,1 mdkr arligen. Det innebér att det framtida arenaomradets
totala turismekonomiska effekt berdknas till 2,7-2,8 mdkr &rligen mot dagens
2,2 mdkr.

3.1.5 Overgripande tidplan fér utbyggnad

Overgripande skeden for utbyggnad presenteras i tidplanen nedan. Denna ir en
sammanfattning av den bastidplan som sammanstélldes i november 2023,
utifran vigvalsbeslutet i KF beslut 2023-06-08. Spannen i tid anger osédkerhet
som foljd av bedomningar i tidigt skede och inkluderar risk for fordréjningar i
tidplan, exempelvis som foljd av 6verklaganden.
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Overgripande bastidplan® (mebyggstarter for arenapark samt bad och sport
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Centralbad och sporthallar - 2 Rivning Valhallabadet +
/ sporthallar inleds

Arenaparken (ersittare for Scandinavium och Lisebergshallen) Ryggrad Multiarena
Byggstart Byggstart tart
 ryggrad arenarum annex
Exploatering Nord (blandstad)
Exploatering Syd (blandstad)

Den 6vergripande bastidplanen bygger pa foljande steg:

* Inriktningsbeslut for centralbad, arenapark och exploatering syd
respektive nord, KF Q1 2025 - osdkerhet +/- 1 mdn
* Intermittenta erséttningslosningar for Valhalla IP &r pa plats Q4 2026 -
osdkerhet +/- 3 madn
* Detaljplan for norra delen ar antagen Q1 2027 - osdkerhet +/- 3 mdn,
laga kraft senast Q1 2028
o Tilltrdde till badhustomten dérefter
*  Centralbad och sporthallar kan sta fardigt Q1 2031 - osdkerhet +/- 1-2
ar
o Valhallabadet kan dérefter rivas
* Ny multiarena kan sta fardigt Q3 2034 - osdkerhet +/- 1-2 dr
o Scandinavium kan dérefter rivas
*  Annexet (ersittning for Lisebergshallen) kan sta fardigt Q3 2036 -
osdkerhet +/- 1-2 dr
*  Exploatering nord respektive syd kommer att kunna fardigstillas
darefter. I nuldget &r fardigstéallandetider for olika delar av ovrig
exploatering medvetet inte specificerad, for att sékerstilla flexibilitet i
utbyggnadsskedet och ddrmed framdrift for nytt centralbad och
arenaparken.
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3.2

Beskrivning av ingaende komponenter och
investeringsobjekt

3.2.1 Arenaparken — Got Event

Got Events roll i uppdraget &r att i egenskap av nuvarande och framtida arena-
operator definiera och formulera behov och krav med avseende pé de framtida
multiarenorna i arenakvarteret.

Bolaget ska dven belysa hela programmets paverkan pa bade de nya arenornas
och pé Ullevis funktionalitet.

Vidare ska resultatprognos tas fram som ger underlag till beddmningar av
koncernsbidragsbehov.

3.2.1.1 Nya inomhusarenor i evenemangsomréadet
Behovsbeskrivning tva nya inomhusarenor

Got Event har tagit fram en behovsbeskrivning for arenakvarteret, se bilaga.
Rapporten publicerades december 2022 och har reviderats maj 2024.

Behovsbeskrivningen grundas pa omvarldsanalys samt intressentsamverkan, dar
krav fran internationella respektive nationella, forbund och arrangdrer samt
identifierade nyckelintressenters krav och dnskemaél tas om hand, behandlas och
vérderas.

Nar nyckelintressenters behov tillgodoses kommer effektmal och nyttor att
realiseras. Metodiken baseras bland annat pé dialoger med arrangdrer och
analyser fran internationella konsultgrupperingar inom evenemangsnéringen.

Fyra effektmal &r beslutade och tva av dessa har direkt koppling till arenornas
utveckling; Evenemang och Tillviixt.

Effektmalen ér specificerade i nyttor som exempelvis:

- skapa forutséttningar for fler besokare och béttre besdkarupplevelser

- skapa bittre forutséttningar for arrangorer att vilja Goteborg i syfte att skapa
ett attraktivare och breddat evenemangsutbud

- skapa fler arbetstillfdllen inom besdksnéringen

- skapa bredare underlag for handel, restauranger och andra verksamheter

I behovsbeskrivningen redovisas fyra branschtrender; Héllbarhet — Flexibilitet
och omstéllning — Sékerhet och trygghet — Helhetsupplevelse. Trenderna
konkretiseras sedan i ett antal behovsparametrar. Nagra exempel pa
parametrar fOr arenan &r:

- publikkapacitet laktare - publikkapacitet arenagolv
- publikkomfort - fri hgjd

- upphéngningslast - nedskalning

- logistik - hospitality
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Beskrivningen ligger till grund for fastighetsdgaren Higabs forstudiearbete for
arenakvarteret. Forstudien beskriver det fysiska projektet i sin helhet - innehéll
(ytor och volymer), disposition, samband, investeringsniva, tider, utbyggnads-
ordning etc.

Konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av jamférbart
invanarantal

Ett av uppdragen i kommunfullméiktiges vigvalsbeslut juni 2023 &r att arbeta
for forbattrad totalkalkyl och konkretisera ambitionen till en konkurrenskraftig
arena i europeiska destinationer av jamforbart invanarantal.

Got Event har darfor sammanstéllt ett faktaunderlag till fragestallningen, se
bilaga. Underlaget utgdr ett komplement till och fordjupning av behovs-
beskrivningen.

Slutsatsen i underlaget &r att arenans kapacitetsbeddmning om minst 16 000
sittplatser 1 behovsbeskrivningen kvarstar. Utifran uppdraget gors tolkningen att
arenan med denna dimensionering blir konkurrenskraftig och dver tid kommer
kunna motsvara behov for savél arrangdrer som publik.

Férstudie arenakvarteret

Med behovsbeskrivningen som grund har Higab under 2023 och 2024 tagit fram
en forstudie for arenakvarteret. Got Event har medverkat 1 férstudiearbetet.

Forstudien redovisas i separat beslutsdrende (Higab).

Got Event ser positivt pa det resultat som tagits fram. Forstudien redovisar ett
arenakvarter som i stort uppfyller de behov och krav som framstéllts. Med de
16sningar som redovisas i forstudien kommer arenorna i hog grad bidra till att
effektmal och nyttor uppfylls, med betoning pa effektmalen Evenemang och
Tillvixt.

Summering

Det ér viktigt att de arenor som ska byggas ocksa kan sta sig i den framtida
konkurrensen, sé att de inte upplevs omoderna efter nigra ar. Arenorna méste
ha tillrackliga ytor och en inbyggd flexibilitet fran borjan. Darigenom ges
mojlighet att utveckla anldggningarna med tanke pa forandrade krav i
framtiden, vilket ar helt nodvandigt for att kunna bibehélla konkurrenskraften.

Det foreslagna arenakvarteret ger denna majlighet. En viktig forutsittning for
detta dr dock att Valhallagatan kan medverka fullt ut som en del av arena-
omradet vid evenemangstillfillen; inslappsomrade, sdkerhetszon, fan zone,
festivalomrade etc.
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3.2.1.2 Programomradet

Evenemangsstraket i framtiden

Niér arenakvarteret har byggts sd kommer Goteborg ha tre arenor i hdgsta
internationella klass centralt belégna i staden och i en geografisk néarhet till
varandra. Nordens storsta konsertarena-Ullevi tillsammans med den nya multi-
arenan (Nordens stdrsta inomhusarena) och Annexet kommer gora evenemangs-
staden dnnu attraktivare for arrangorer och publik. Arenorna kommer att kom-
plettera varandra i evenemangsutbud, men &ven kunna samverka vid vissa
evenemang. Ytor behdvs dock dven utanfor arenorna for att dessa ska kunna
vara helt funktionella.

Planprogramférslaget

Under sommaren 2024 har forslaget pa planprogram for omradet varit ute péa
samrad. Got Event har yttrat sig sérskilt i drendet. Planprogramforslaget har
berdrt for Got Events del tre viktiga huvuddelar; arenakvarteret, Valhallagatans
storlek/ utformning och externa ytor (serviceytor) for de nya multiarenornas och
Ullevis behov.

Balansen mellan arenakvarterets och Valhallagatans storlek &r viktig for
arenornas funktionalitet. Utformningen av Valhallagatan som kommer hanteras
i detaljplaneskedet har ocksa stor betydelse ur denna aspekt.

De nya multiarenorna behdver ocksé nérhet till 6ppna externa ytor for att kunna
genomfora evenemang som konserter, Gothenburg Horse Show etc.

I forslaget finns en yta ndrmast Ullevi reserverad for detta &ndamaél bendmnd
serviceyta, se nedan.

Serviceyta och Ullevis framtida funktionalitet

Ullevikvarteret ingar inte i forslaget till planprogram, men programmet har stor
paverkan pé arenans framtida funktionalitet med avseende pé serviceytan.

Serviceytan ar idag ca 18 000 m? och utgors av den 6ppna hérdgjorda ytan
mellan Levgrensvigen och fotbollsarenan Valhalla IP. Ytan minskas enligt
planprogramforslaget till 10 000 m? for att mojliggdra annan exploatering.

Got Event har pa uppdrag av programmet tagit fram en behovsbeskrivning for
Ullevis framtida funktionalitet med avseende pa serviceytan, se bilaga.

I behovsbeskrivningen konstateras att en yta pA minst 10 000 m? ar en
forutsittning i den fortsatta processen. En ytterligare forutsattning dr ocksa att
evenemangsverksamheten har radighet dver ytan.

I planprogrammet foreslas att ytan delvis samnyttjas med skolgérd och lokal-
gata. Got Event har i samradssvaret avstyrkt planprogramforslaget i den del som
avser samnyttjande med skolgard.

Radighet 6ver ytan behovs for att genomfora evenemangen, vilket dr visentligt
for att arenorna ska vara attraktiva for arrangorer.
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Summering

I analysen som framgar av bilaga pekar trenderna inom arenaupplevelse,
hallbarhet, sdkerhet och kommersiell utveckling pa ett behov av storre ytor i
framtiden.

Got Event r positiva till det forslag som planprogrammet redovisar for arena-
kvarteret. Den foljer i stort den 16sning som tagits fram av Higab i forstudie-
skedet. For Valhallagatans del méste dock hénsyn tas till arenornas behov med
avseende pa storlek och utformning i den fortsatta detaljplaneringen.

Minskningen av serviceytan fran 18 000 m? till 10 000 m? kan innebira
konsekvenser for genomforandet av stora evenemang, framst internationella
idrottsmasterskap. Konsekvenserna behdver déarfor fortsatt utredas. En yta pa
8 000 m2 bedoéms behova tillskapas pa annan plats.

Den foreslagna minskningen av serviceytan frdn 18 000 m? till 10 000 m? ir
acceptabel med forutséttningen att evenemangsverksamheten fér radighet.

3.2.1.3 Resultatprognos — arenadrift tva inomhusarenor

Marknadsbeddmning och evenemangskalender

De tva nya multiarenorna kommer att generera ett storre antal evenemang
jamfort med dagsldget, men den storsta forandringen blir att besokstalet
kommer att 6ka markant. Detta beror pa evenemangsmixen och den hogre
publikkapaciteten.

Idag har Scandinavium med kapacitet 12 000 sittplatser ca 100 evenemang per
ar och 600 000 besdkare, vilket dr genomsnittet de senaste tio dren (exkl. 2020
och 2021).

Den nya multiarenan som ersétter Scandinavium forvintas i genomsnitt
generera 100-110 evenemang per ar och 1.1 miljon besdkare. Arenan med
16 000 sittplatser kommer att ha fler stora evenemang och med den hogre
kapaciteten innebar det ett betydligt hogre arligt besokstal.

Den mindre multiarenan Annexet med 3 500 sittplatser berdknas kunna & 80-90
evenemang och 200 000 besdkare per ar. De tva arenorna tillsammans kommer
dérmed att generera ett dubbelt sé stort besokstal som Scandinavium har idag.
Liksom idag utgor ishockey med ett hemmalag en viktig del av evenemangs-
utbudet och utgdr 30-40% av evenemangen per ar i den stora multiarenan.
Seriespelet paverkar, liksom idag, generellt sett Gvriga séljbara dagar och i
synnerhet under slutspelsperioden. Den storsta skillnaden mot idag blir att
arenan kommer kunna ta emot konserter med internationella artister,
evenemang som inte finns pa Scandinavium idag.
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Resultatprognos — férutséttningar

Resultatprognosen omfattar arliga intdkter och kostnader som ar direkt
relaterade till evenemangen och driften av de bada arenorna. Prognosen bygger
pa bedémningar och uppskattningar om framtida affar framtagna av bolaget.
Prognosticerat besokstal och evenemangsmix utgor ingédngsvérde i bedomning
av intdkter och kostnader som redovisas i resultatprognosen. Resultatprognosen
redovisas i dagens kostnadsldge (september 2024). Intikter dr redovisade som
nettointikter. Sammanstéllning 6ver resultatprognosen, se figur 2.

Prognos av framtida affarer bygger pd marknadsmaéssiga bedomningar utifran
forutséttningar som nya arenor skapar med dkad kapacitet och hojd standard.
Avstdmningar har gjorts med andra arenaoperatorer. En jdmforelse med dagens
verksamhet dr inte réittvisande dé& ny arena skapar helt andra forutséttningar 4n
de som finns idag. En jimforelse med dagens verksamhet har 4nda angivits
under respektive rubrik (genomsnitt for evenemangsar 2022 och 2023).

Evenemangen har delats in i olika segment dér antal evenemang och antal
besokare har skattats. Evenemangen for den nya multiarenan ar indelade i
segmenten ishockey (nationell och internationell), internationell sport,
Gothenburg Horse Show, konserter (stor, mellan och liten). Segmenten {for
Annexet ar sport (handboll, innebandy, futsal mm), musik (stor, mellan och
liten), foretagsevent, méssor och kongresser samt ovrigt, figur 1.

Figur 1, evenemang fordelat per segment
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- Ishockey internationell
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Resultatprognos

Figur 2, resultatprognos, ny multiarena samt Annex

Resultatprognos, beloppi mnkr Arenan Annex Totalt
Intdkter, netto

Arenahyra 35-45 5-10 40-55
Mat och dryck 20-30 1-2 21-32
Loger, preminum 40-45 40-45
Arenapartners (inklusive exponering) 10-15 10-15
Namnréttighet 10-15 4-8 14-23
summa intdkter 115-150 10-20f 125-170
Kostnader

Drift av arenan -55 -- -75 -20---25|  -75---100
Resultat fore kapital- och hyreskostnad 60-75[ -10 ---5 50-70
Kapitalkostnad; verksamhetsanknutna investeringar som

ej ingar i byggnation. -10 -- -20
Hyreskostnad till fastighetsdgaren -340 -- -390
Resultat efter kapital- och hyreskostnad -300 -- -340
Piverkan pa dagens driftnetto pga forindring i arenaparken. 50
Varav hyreskostnad till fastighetsdgaren 27
Nettoeffekt -250-- -290
Arliga intékter
Arenahyra

Direkt intdkt frdn evenemangen ar arenahyran, d v s den hyra arrangoren betalar
for att hyra arenan for evenemanget. Volymen baseras pé att hyran kan 6ka, dels
pa grund av fler evenemang, dels pa att en hogre hyra per evenemang kan tas ut
med ny arena. Intékt fran arenahyra bedoms uppga till 35-45 mnkr for den nya
multiarenan beroende vilka och hur manga evenemang som genomfors.
Arenahyra for Annexet bedoms uppga till 5-10 mnkr. Scandinaviums intakter
frén arenahyra uppgar idag till ca 30 mnkr.

Mat och dryck

Avgrénsning har gjorts till att omfatta forséljning av mat och dryck i samband
med evenemang. Prognosen bygger pé en beddmning av hur mycket en
evenemangsbesokare spendera inom respektive segment. Med kraftigt 6kade
forsdljningsytor som en ny multiarena innebdr, bedoms intékten frdn mat- och
dryck oka markant och uppga till 20-30 mnkr. Intdkt fran mat- och dryck i
dagens Scandinavium uppgar till ca 5 mnkr. Fér Annexet bedoms denna intikt
uppga till 1-2 mnkr. Antagandet dr dock att restaurangerna ska drivas av extern
part vilket torde ge intdkter dven 6vrig tid. Hur stor nettointdkt det skulle ge till
arenaoperatdr och/eller arenadgare kraver fordjupad analys.
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Loger och Premium

Ny arena med storre ytor ger helt andra mojligheter till en storre affér och
diarmed Okade intdkter. Prognosen bygger pa bedomning av marknadsméssiga
forutséttningar och vad detta kan generera i intékter. Prognosen ér att en ny
multiarena kan generera 40-45 mnkr 1 intéikter. Intékt frén loger och premium 1
dagens Scandinavium uppgar till ca 11 mnkr.

Arenapartners inklusive exponering

Med intékter fran Arenapartners avses intikter fran forsiljningsrétter dar
leverantorer av mat och dryck till arena betalar for att garanteras exklusivitet
och varumirkesexponering. Exponering innebér att foretag betalar for att
exponeras 1 eller utanfor arenan i samband med evenemang. En ny arena antas
ge Okade mojligheter till intdkter frén arenapartners samt exponering.
Prognosen ar att en ny multiarena kan generera 10-15 mnkr i intékter.

Namnriittigheter

Namnrittigheter innebér att det finns foretag som ser mojlighet att fa exponera
sig i samband med en arena och viljer att kopa réttigheten att dopa arenan.
Intaktsmojligheter avseende namnréttigheter ar svéra att uppskatta. Utifrén
marknadsméssig beddmning idag kan namnréttigheten for en ny multiarena
uppskattas till 10-15 mnkr och f6r Annexet till 4-8 mnkr.

Arliga kostnader

Driftkostnad for arenorna
En arena har kostnader som dr gemensamma for den totala arenaverksamheten
och kostnader som é&r direkt kopplade till evenemang.

Gemensamma arenakostnader ar t e x kostnader for l10pande drift, underhall,
energi mm. Bedomningen &r att kostnaden for att driva den nya multiarenan
uppgér till 55-75 mnkr. Kostnaden for att driva Annexet bedoms till 20-25
mnkr. Kostnad for att driva dagens Scandinavium uppgar till ca 50 mnkr.

For att en nybyggd arena ska bibehalla intdktsnivan och behalla attraktivitet,
kréivs fornyelseinvesteringar. I resultatkalkylen ingar arliga kostnader for
fornyelseinvesteringar motsvarande 8 mnkr fér den nya multiarenan och 2 mnkr
for Annexet.

Investering arenaoperator - kapitalkostnad

Utover fastighetsdgarens investering for arenakvarteret, som leder till en hyres-
kostnad (se nedan), sa krévs ocksa vissa verksamhetsknutna investeringar i
multiarenan och Annexet. Detta dr investeringar som Got Event bekostar enligt
géllande hyresmodell. Exempel pa detta ar ishockeysarg, LED-skédrmar,
mediakub, hogtalaranliggning, kameraanldggning, scen och evenemangsgolv.
Investeringarna bedoms till totalt 200-250 mnkr. Investeringarna genererar en
kapitalkostnad per ar pa 10-20 mnkr.
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Hpyreskostnad

Fastighetsdgaren bedomer hyresnivan till 340 - 390 mnkr. I hyreskostnaden
inkluderas hyra for multiarenan, Annexet, isrink under Annexet samt 50% av
den sé kallade Ryggraden.

Summering

Resultatprognosen bygger pa marknadsmassiga bedomningar utifran forut-
sattningar som nya arenor skapar med 0kad kapacitet. Osékerhet finns om hur
marknaden kommer att utveckla sig i framtiden beroende p& omvérlds-
forandringar, kostnadsutveckling mm.

I resultatprognosen gors bedomningen att den nya multiarenan som ersatter
Scandinavium kan generera ett resultat pa 50 - 70 mnkr arligen, innan kapital-
och hyreskostnad fran fastighetsdgaren, baserat pa prognosticerat besokstal och
evenemangsmix. Fler stora evenemang och en hogre kapacitet innebér ett
betydligt hogre arligt besokstal, vilket 6kar intdktsmojligheter framst inom
forséljning av mat och dryck, loger och premium.

Verksamhet i annexet ar ett tillskott till destinationen Géteborg och for Staden
dé det 1 dagslédget inte finns ndgon arena som inrymmer denna verksamhet.
Resultatprognosen for annexet bedéms ge ett underskott pa 5 -10 mnkr arligen
innan hyreskostnad frén fastighetsdgaren. Underskottet beror pa mer begrénsade
intédktsmojligheter i denna arena.

Hyreskostnad fran fastighetsdgaren bedoms uppga till 340 - 390 mnkr arligen. 1
hyreskostnaden ingr inte verksamhetsknutna investeringar utan dessa ska
utifrén gillande hyresmodell bekostas av Got Event. Dessa investeringar
bedoms uppga till 10-20 mnkr arligen.

Sammantaget kommer de nya arenorna ge forutsittningar for fler stora
evenemang med ett mycket hogre besdkarantal &n idag, vilket ér betydelse-
fullt for destinationen Goteborg. Den totala resultatprognosen (for bade den
nya multiarena och annex) innebér ett underskott pa 300 - 340 mnkr da
intjaningsféormagan for de nya arenorna inte kommer att técka kapital- och
hyreskostnad fran fastighetsdgaren.

Den nya arenaparken paverkar bolagets befintliga ekonomi genom att
nuvarande Scandinavium rivs och ersétts av ny multiarena, Valhallabadet,
Valhalla Sport och Valhalla IP utgar, Valhallarinken ersitts med ny ishall och
Annexet tillkommer. Got Event erhéller idag koncernbidrag for att drifta
befintliga arenor.

Den sammantagna effekten av kommande fordndringar i arenaparken innebir
for Got Events del ett minskat behov av koncernbidrag motsvarande ca 50 mnkr
arligen. Av dessa 50 mnkr utgor hyreskostnaden till fastighetsdgaren 27 mnkr.

Den sammanlagda resultatprognosen, da hansyn tagits till fordndringar i dagens
arenapark, innebér ett underskott pa 250 — 290 mnkr.
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4 Bilagor

Bilaga 1 Ingaende komponenter

Omrade

Ingaende komponenter

Komponents-
ansvarig

PBL-planer

e Planprogram
e Detaljplan Nord
e Detaljplan Syd

Stadsbyggnads-
forvaltningen

Exploateringsprojekt

¢ Planering Exploatering Syd resp. Nord:

o Projektutveckling Norra Kvarteret

o Projektutveckling Sodra kvarteret

o Ansokan om tillstdnd

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

Exploaterings-
forvaltningen

Centralbad

¢ Planering Centralbadet:

o Forstudie bad med sporthallar

o Gestaltningsforslag
e Forberedelse drift av Centralbad
o Projektering och produktion Centralbad
o Projektering och produktion sporthallar
e Ersittning Valhalla IP

Idrotts- och
forenings-
forvaltningen

Arenaparken

e Planering Arenor:
o Behovsbeskrivning Arenakvarteret (Got Event)
o Forbattrad totalkalkyl och konkurrenskraftig
arena utifrén ett europeiskt perspektiv (Got
Event)
o Forstudie (Higab)
o Gestaltningsforslag (Higab)
o Behovsbeskrivning Ullevis framtida
funktionalitet (Got Event)
e Projektering och produktion (Higab)
o Arena
o Annex
o ”Blandstad”
o Logistikldsningar Svenska Méssan
o Planering drift av Arenor (Got Event)
o “Samnyttjande Svenska Mdssan”

Higab och Got
Event

Gods och logistik

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

e Gron godstransportplan (SBF)

o Godstransporter och logistik till/fran planomradet
(ExF)

o Utredning av stadens trafikala forutséttningar (ExF)

Stadsbyggnads-
forvaltningen,

Kulturhistoriska
véirden Valhalla-
badet

o Forslag pad omhédndertagande av Valhallabadets
kulturhistoriska varden

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