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Förutsättningar för en ny arena i Globenområdet

Inom Globenområdet äger Stockholms stad flera idrotts- och evenemangsarenor. Fotbollsanläggningen Söderstadion möter dock inte framtidens krav, varken som fotbollsarena eller evenemangsarena. 

I utredningen om multifunktionsarenan från 2006 kom Stockholm Globe Arena fastigheter dessutom fram till att en upprustning av Söderstadion skulle uppgå till ca 250 miljoner kronor. Men inte heller då skulle den uppfylla UEFA:s krav för internationella fotbollsmatcher. Brister vid så kallade högriskmatcher skulle kvarstå och utvecklingsmöjligheterna vad gäller kommersiell kringverksamhet skulle fortsatt vara mycket begränsade.

På en arena som till absolut övervägande del används för ett allsvenskt lags hemmamatcher är det dessutom svårt med kostnadstäckning i allmänhet. Beräkningar visar att varje allsvensk fotbollsmatch som idag spelas på Söderstadion subventioneras med ca 500 000 kronor. Finansieringen av en arena skulle alltså vara betydligt tryggare med fler användningsområden än fotboll.

Bedömningen av utsikterna för att gå vidare med planeringen av en ny arena i Globenområdet har gjorts utifrån följande förutsättningar:
1. Tillgången på mark

2. Infrastrukturella förutsättningar

3. Finansiella förutsättningar

4. Utsikter för kommersiella lokaler

5. Möjligheter att integrera arenan i befintlig bebyggelse

1. Marktillgång

De ytor en arenakonstruktion tar i anspråk, med tillfartsvägar och ytor som rymmer åskådare på väg till och från ett evenemang, gör att markbehovet är betydligt mer omfattande än själva arenafastighetens yta. Det ställer krav på rådighet över den mark som behöver tas i anspråk och/eller goda möjligheter att genomföra de förvärv som är nödvändiga.
Staden har i dagsläget rådighet över all eller den absoluta merparten av den mark som behövs för att uppföra en arena i målområdet. Beroende på arenans utformning kan det därtill bli aktuellt med att skaffa rådighet över någon intilliggande fastighet, vilket i sådana fall får ställas mot de merkostnader som detta medför.
Den aktuella marksituationen gör att behovet av tomtmark inte framstår som ett avgörande hinder för att gå vidare med planeringen av en ny arena söder om Globenområdet.
2. Infrastrukturella förutsättningar

En grundläggande förutsättning för uppförandet av en stor idrotts- och evenemangsarena är effektiva kommunikationer till och från området för att återkommande slussa stora grupper åskådare inför och efter genomförda arrangemang.

Frågan är dels hur väl den befintliga infrastrukturen fungerar och i vilken mån den kan anpassas, dels i vilken mån ny spårdragning och ny vägdragning samt utveckling av existerande vägnät behöver och kan avpassas för att leda person- och trafikströmmar till och från området utan att det skapas flaskhalsar. 

Globenområdet är utvecklat för att vara ett centrum för elitidrott, tävlingar, konserter och evenemang. Därmed kan flera av de nödvändiga kriterierna för vidare planläggning av de infrastrukturella arenaförutsättningarna i stora delar redan anses klarlagda.
Efter stora investeringar under det senaste decenniet i olika typer av infrastruktur med bäring på Globenområdet (till exempel tunnelbanestationer, bussterminal, tvärbanan och Södra länken) finns ett gott utgångsläge när det gäller kommunikationer av olika slag till och från området.

En ny arenabyggnad kan förväntas ställa krav på nya tillfartsvägar med ökad kapacitet för att leda trafikströmmar till och från området. Det finns idag ca 1 300 parkeringsplatser i parkeringsgarage i anslutning till Globenarenorna, vilket dock sannolikt behöver bli fler med en ny arena.

Beroende på arenans utformning kan det också bli aktuellt med nya anslutningsvägar och eventuell nydragning av Arenavägen.

Med reservation för att vidare underlag kan krävas bedöms de infrastrukturella möjligheterna att inlemma en ny arenabyggnad i det befintliga beståndet av evenemangsfastigheter på Globenområdet som goda.
3. Finansiella förutsättningar 

Stadens utgångspunkt i arbetet med arenalösningarna har varit att den fotbollsklubb som vill bygga en ny arena bekostar uppförandet och ansvarar för den framtida driften. Bidraget från stadens sida är att tillhandahålla mark och eventuell nödvändig infrastruktur. 

Förutsättningarna för en ny arena är att det finns ett erforderligt ekonomiskt underlag, som bland annat inkluderar åskådarunderlag, biljettintäkter och förutsättningar för stora evenemang inom olika kategorier. Det finns ännu ingen finansieringsplan för en ny arena i Globenområdet.

Under hösten 2007 har teknikkonsultföretaget Grontmij däremot utifrån underlag från White Arkitekter tagit fram en övergripande kostnadskalkyl för uppförande av en ny arena söder om Globen. 
Då förprojektering inte är genomförd bygger rapporten på en rad antaganden och uppskattningar. Erfarenhetsvärden från liknande anläggningar har använts där så har varit möjligt.

Kalkylen är beräknad utifrån kostnadsläget november 2007.

I Grontmijs rapport pekas på ett antal områden som kräver mer ingående utredning för en säkrare kalkyl.

Delar som ingår i kalkylen och som Grontmij menar behöver utredas ytterligare är:
· Utförande och kostnad för rörligt tak

· Utförande och kostnad för betongstomme

· Utförande och kostnad för servicelokaler

· Utförande av arenaplanen för att också kunna användas som isbana

· Logistiken under byggtiden inklusive omläggning av vägar samt utförande av tillfälliga vägar

· Geologiska förhållanden, framförallt vid uppförande av parkeringsplan under arenan

· Kostnad för sanering av mark och byggnader som rivs

· Behov och utförande av torgytor i anslutning till arenan

Delar som inte ingår i kalkylen och behöver utredas ytterligare är:
· Utförande och kostnad för kulvert mellan arenan och Globen

· Inbyggd förbindelse mellan arenan och Globen

· Logistikfrågor avseende person- och godstransporter till och från arenan

· Kostnader för möbler och lös inredning

· Kostnader för drift och underhåll

4. Utsikterna för kommersiella lokaler

Förutsättningarna för att utveckla och etablera ytterligare kommersiella butiker, restauranger och lokaler i anslutning till en ny arena har betydelse för den ekonomiska bärkraften för en ny arena. 

En ny arena erbjuder nya kommersiella förutsättningar för Globenområdet att fortsätta utvecklas. Redan existerande kommersiella lokaler, restauranger och köpcentrum kan förutsättas dra nytta av en betydande ytterligare tillströmning av evenemangsbesökare året runt. 

Befintliga kommersiella lokaler kan även utvecklas för att tydligare ansluta till en nyuppförd arena, i fråga om hur fastigheterna kan byggas samman eller öppna för tillbyggnader som drar nytta av det ökade kundunderlag som en arena kommer att tillföra området.  

En möjlighet som har diskuterats med ägaren till Globen Shopping, Carlyle, är att bygga samman den befintliga affärsgallerian med den nya arenan. Diskussioner har också förts med ägaren till det hotell som finns i området, vilket indikerar ett tydligt intresse för att investera i ökad hotellkapacitet om en ny arena uppförs.

Stadsledningskontorets bedömning är att det finns ett bra underlag för ytterligare kommersiella lokaler i området i anslutning till en ny arena.

5. Möjligheten att integrera arenan i den befintliga stadsmiljön

En ny arena kan förväntas bli ett nytt landmärke, som sätter sin prägel på området där den etableras. Samtidigt bör utformning och placering avvägas så att arenan passar väl in i den befintliga stadsmiljön.

Anläggningens utformning liksom angränsande trafiklösningar måste också anpassas efter ökade besöksflöden.

Den nya arenan kommer att bli framträdande i området, oberoende av vilket alternativ som slutgiltigt väljs.

Den kan förstärka områdets karaktär av evenemangscentrum för Stockholm, underlätta tillgängligheten till stora evenemang för boende i de södra delarna av Stockholmsregionen och bidra till att Globenområdet får en ännu tydligare profil som nav i stadens nöjes- och underhållningsutbud.

Mot bakgrund av att frågan om en ny arena i området utretts vid flera tillfällen bedömer stadsledningskontoret att det finns goda förutsättningar att uppnå en arkitektonisk inriktning som samspelar med Globen och som bidrar till att bibehålla den moderna stadsbild som präglar området.

Tänkbar arenautformning
Stadsledningskontorets bedömning är att en ny arena kan placeras omedelbart söder om Globen. Utgångspunkten är att en arena ska uppfylla UEFAs och FIFAs krav för fotbollsanläggningar. 

Möjligen kan planen kunna konstfrysas och användas för exempelvis bandy, vilket åstadkoms genom kylslingor. Arenautformningen bör även öppna för att ha andra typer av evenemang såsom konserter och banketter.
Antal åskådarplatser

Det antagande som ligger till grund för storleken är den efterfrågan som fotbollsklubbarna givit uttryck för i kombination med bedömningar om vilken typ av evenemang som kan bli aktuella i Stockholm, givet det redan existerande utbudet av anläggningar avsedda för underhållningsevenemang och fotboll på elitnivå.   

Arenan bör rymma fler åskådare än de befintliga alternativ som finns i Stockholm, samtidigt som det finns en gräns i storlek ställt mot den nya nationalarenan som uppförs i Solna med 50 000 sittplatser. Stadsledningskontoret bedömer inte att det finns utrymme i Stockholmsregionen för fler arenor än en i den storlekskategorin.

För att en flerfunktionsarena ska nå ekonomisk bärkraft, möta UEFAs krav på antal åskådare och återkommande nå en förväntad beläggningsgrad och publik är omkring 30 000 åskådare utgångspunkten för vidare utredningar av Globenområdets förutsättningar.   
Utformning

På ett övergripande plan har hittills två alternativa utformningar övervägts:  
· Alternativ 1, symmetrisk arena

· Alternativ 2, asymmetrisk arena

Båda alternativen har 30 000 läktarplatser och är belägna söder om Globen.

En konsekvens vid val av alternativ 1, symmetrisk arena, är att arenabyggnaden blir så bred att Arenavägen måste dras om. SL:s intilliggande spårområde måste flyttas och ett antal tomträtter i Slakthusområdet förvärvas eller lösas in. 

Alternativ 2, asymmetrisk arena, inryms mellan Nynäsvägen i öster och Arenavägen i väster, vilket innebär mindre yta för kommersiella lokaler samt olika utformning på läktarplatser för respektive kortsida. 

För båda ovanstående alternativ gäller följande grundförutsättningar som antagande i utförda kostnadsbedömningar:

Stommen växlar i material mellan betong, stål och trä. Fasaden är uppbyggd i skivmaterial och glasytor. Kommunikationsytor utformas i robusta material. I specifika delar såsom VIP-loger har exklusivare material valts. Kommersiella ytor är utformade tidsenligt beträffande nivå på material.
Markutnyttjande

Vidare studier av bland annat omdragning av vägar, gång- och cykelstråk samt markområden måste genomföras. Även inlösen och evakuering avseende intilliggande fastigheter är aktuellt för i första hand alternativ 1, den symmetriska arenan.
Infrastrukturell påverkan

Båda alternativen förväntas påverka existerande trafikflöden. Trafik till och från de kommersiella lokalerna i Slakthusområdet bör inte behöva påverkas av ett pågående evenemang i arenan.
Därtill finns också anledning att överväga vilken kringmiljö arenan ska erbjuda besökare på väg till eller från en match eller ett evenemang. 
En evenemangsarena för åretruntbruk

Oberoende av vilket alternativ som väljs är utgångspunkten att en ny arena konstrueras för att kunna inrymma evenemang året runt. Med den utformning som utgjort underlag förses arenan med ett skjutbart tak som gör det möjligt att öppna och stänga taksektioner vid behov. Med hjälp av installationer för uppvärmning kan temperaturen i arenan höjas tillfälligt för specifika evenemang även under kallsäsong.

Med en konstruktion som tillåter att evenemang blir mindre beroende av årstider och väderlek förstärks möjligheterna att öka utbudet. Därmed förbättras också de ekonomiska förutsättningarna för en nya arena. 

Kostnadskalkyl
Metod

Kalkylen är genomförd utifrån den successiva metoden, vilket innebär att det för varje kalkylpost uppskattas en trolig kostnad respektive en min- och en maxkostnad. Det ger en kostnadsbild med möjlighet att bedöma såväl projektets kostnadsspann utifrån givna förutsättningar, liksom riskerna för avvikelser. 

I nedan angivna kostnader ingår inte parkeringsgarage, serviceförbindelser med Globenarenorna, kostnader för förvärv av fastigheter samt eventuella evakueringskostnader.
Ytfördelning

I summeringen av serviceytor finns upptaget ytor för biljettkiosker, entréer, omklädningsutrymmen, mediautrymmen, toaletter, förråd, inlastning, teknikrum, allmänna foajéer, VIP-foajéer, korridorer, VIP-loger. Alternativ 1 och alternativ 2 har samma mängd serviceytor.

I summeringen för kommersiella ytor finns upptaget ytor för konferensutrymmen/kontor, restauranger och biutrymmen, kaféer, kiosker/försäljning, sportbutiker, souvenirshop, kontor, ospecificerade uthyrningsbara ytor. De kommersiella ytorna uppgår för alternativ 1 (symmetrisk arena) till 13 359 m² och för alternativ 2 (asymmetrisk arena) till 11 550 m².

Markutbredning för alternativ 1 (symmetrisk arena) är 30 800 m². För alternativ 2 (asymmetrisk arena) är markutbredningen 24 000 m².

Kostnader
Alternativ 1, symmetrisk arena

Med 50 procent sannolikhet är kostnaden
2 049 Mkr

Med 67 procent sannolikhet i intervallet
1 945 – 2 152 Mkr

Med 98 procent sannolikhet i intervallet
1 842 – 2 255 Mkr
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Alternativ 2, asymmetrisk arena

Med 50 procent sannolikhet blir kostnaden
1 870 Mkr

Med 67 procent sannolikhet i intervallet
1 781 – 1 959 Mkr

Med 98 procent sannolikhet i intervallet
1 691 – 2 049 Mkr
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Appendix 1 – förteckning över tidigare utredningar
Utredning ”Underlag för genomförandebeslut - fotbollstadion och multifunktionsarena” (2006)
Denna utredning omfattar följande bilagda delutredningar:

· Bilaga 1 "Funktioner och evenemang i en multifunktionsarena", White arkitekter AB, 2006-03-31

· Bilaga 2 "Möjligheter och svårigheter med en 400-meters löparbana i en multifunktionsarena", White arkitekter AB, 2006-03-31

· Bilaga 3 "Kostnadsbedömning för upprustning av Söderstadion", AB Stockholm Globe Arena fastigheter, 2006-03-31.

· Bilaga 4 "Fotbollstadion som är utbyggbar till en multifunktionsarena söder om Globen", ArupSport med White arkitekter AB, 2006-03-31

· Bilaga 5 "Multifunktionsarena i Arenastaden", ArupSport med White arkitekter AB, 2006-03-31

· Bilaga 6 "Kostnadsbedömning av fotbollsstadion som är utbyggbar till en multifunktionsarena söder om Globen samt av multifunktionsarena i Arenastaden", Bygganalys, 2006-03-31

· Bilaga 7 "Finansieringsmöjligheter för upprustning av Söderstadion, för fotbollsstadion som är utbyggbar till en multifunktionsarena söder om Globen samt för multifunktionsarena i Arenastaden", Öhrlings och Kreab, 2006-03-31

· Bilaga 8 "Arenastaden planutredning", stadsbyggnadskontoret, 2006-03-31

· Bilaga 9 "Arenastaden exploateringsutredning", Markkontoret, 2006-03-31

· Bilaga 10 Beslut i Kommunstyrelsen 2005-04-14

Utredning ”Komplettering - förstudie evenemangsarena” (2005)

Utredningen redovisades som en del av stadsledningskontorets tjänsteutlåtande ”Inriktningsbeslut avseende uppförande av multifunktionsarena söder om Globen

samt redovisning av komplettering av förstudie”. 

Utredningen omfattades utöver tjänsteutlåtandet av följande delutredningar:

· Bilaga 1 ”Ny arena för fotboll i Globenområdet för 25 000 åskådare”, General Architecture, juni 2005.
· Bilaga 2 ”Prognos turistekonomisk omsättning arena 25 000 åskådare Stockholm!”, Turismens Utredningsinstitut, maj 2005.
Utredning ”Sammanfattning och slutsatser – förstudie evenemangsarena” (2004)

Utredningen omfattades utöver huvudrapporten av följande delutredningar och bilagt källmaterial:

· Bilaga A1 ”Tillsättande av tjänstemannagrupp och politisk referensgrupp för den planerade arenan vid Globenområdet”. Kommunstyrelsens beslut 28 januari 2004 .

· Bilaga A2 ”Förstudiens genomförande och organisation samt projektdefinition”. Stadsledningskontoret, Per Magnius, 2004-07- 01.

· Bilaga B1 ”Uppskattning av turistekonomisk omsättning för Nationalarenan”. Utredning av Turismens utredningsinstitut, Ossian Stiernstrand och Sofia Mankert, 2004-05-28.

· Bilaga B2 Forskning och casestudier om en arenas roll i en region, Uppsats från Företagsekonomiska Institutionen Stockholms universitet, Niklas Gustavsson, 2004-06-07.

· Bilaga B3 ”Marknadsundersökning i mälardalen om nationalarenan”. Undersökning utförd av Cint AB (Consumer Intelligence), Bo Mattsson, 2004-06-15.

· Bilaga C1 Skrivelse från DIF Fotboll

· Bilaga C2 Skrivelse från Hammarby Fotboll

· Bilaga C3 Skrivelse från Stockholms Idrottsförbund

· Bilaga C4 Skrivelse från Svenska Fotbollförbundet

· Bilaga C5 Skrivelse från Svenska Friidrottsförbundet

· Bilaga C6 Protokoll från möte mellan staden och Bajen Fans

· Bilaga C7 Protokoll från möte mellan staden och EMA

· Bilaga D1 ”Omvärldsanalys”. Analys av stadsledningskontoret, Per Magnius, 2004-07-01.

· Bilaga D2 ”Vilka arenor i världen kan kombinera friidrott, fotboll och övriga evenemang”. Studie av White arkitekter, Dirk Noack, Monica von Schmalensee och Thomas Rudin, 2004-02-09.

· Bilaga D3 ”Technical Recommendations and Requirements for the Construction or Modernisation of Football Stadia”, FIFA och UEFA, Från www.uefa.com 2004.

· Bilaga D4 ”Fotboll och friidrott”. Studie av White arkitekter, Dirk Noack, Monica von Schmalensee och Thomas Rudin, 2004-02-20.

· Bilaga E1 ”Arenor och idrottsplatser i Stockholm”. Skrivelse från Idrottsförvaltningen, 2004-06-28.

· Bilaga E2 ”Nya hovet - sport och kulturcentrum”. Visionen från 1980-talet innan Globen.

· Bilaga E3 ”Planförutsättningar för ny evenemangsarena inom Globenområdet”. Programhandling från stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret, 2004-06-11.

· Bilaga E4 ”Ny evenemangsarena inom Globenområdet”. Förslag av White arkitekter, Dirk Noack, Monica von Schmalensee och Thomas Rudin, 2003-09-30.

· Bilaga F1 Förslag till utbyggnad av Råsunda. Arkitektstudie.

· Bilaga F2 Beslut om Stadion och Östermalms IP. Idrottsnämnden 2004-02- 17 ärende nr 8 och Idrottsnämnden 2004-03-23 ärende nr 11.

· Bilaga F3 ”Kista Vision Sport Park”. Skrivelse från Rickard Fagerlund, 2004-05-24.

· Bilaga F4 Brev från Stockholms stad till SVFF, 2004-12-03.

· Bilaga G1 ”Fem publikundersökningar i Globen 2002&2003 några jämförelser”. Utrednings- och statistikkontoret, 2003.

· Bilaga G2 ”Översiktlig genomgång av finansieringsalternativ för evenemangsarena i Globenområdet”. Utredning av KREAB, Heléne Ingers-Wernstedt, 2004-06-11.

· Bilaga H1 Doktorandkurs Stockholms Universitet, Entertainment and Experrience Economy, Två uppsatser:

· ”An arenas role in a region–administration”.Daniel Filipsson,2004-02-25.

· ”Från Eurotunnel till upplevelsernas arena, hur avgör vi vad som skall vara privat- och/eller samhällsfinansierade investeringar”. Hans Holmqvist, 2005-05-26.
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