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1. Sammenfatning

Den kommunale forundersggelse beskrevet i denne rapport peger pa et totalkoncept for et nyt stadion og
ny multiarena placeret pa Sgholt i Silkeborg (i denne rapport kaldet Arena Silkeborg). Totalkonceptet
indeholder udover stadion, multiarena og dertil hgrende fzelles faciliteter, et kommunalt sundhedshus og
et kommunalt erhvervshus. Hele anlaegget forventes at koste 390 mio. kr. at opfgre. En sum, der vil blive
tilvejebragt af private investorer med SIF Fodbold Support A/S i spidsen og Silkeborg Kommune.
Finansieringen og parternes umiddelbare tilknytning til de forskellige elementer i Arena Silkeborg
betyder, at der foreslas et delt ejerskab af anleegget. Hvem der ejer hvilke dele af anlaegget er endnu ikke
afklaret og afventer en naermere udredning.

Totalkonceptet tager udgangspunkt i en vision om at skabe "Midtjyllands scene for idreet, sundhed, kultur
og erhverv”. En vision, der skal opnas ved at bygge pa veerdierne "Bredde og elite”, ”Aktivitet og
baeredygtighed” samt "Kvalitet og funktionalitet”. Arena Silkeborg vil derfor bl.a. veere kendetegnet ved,
at veere et arkitektonisk og kvalitetsmaessigt fyrtarn med en lang raekke funktioner, der skaber aktivitet
naesten 24 timer i dggnet dret rundt.

Det preecise koncept udspringer af Arena Silkeborgs funktion som arena for professionel handbold og
fodbold, men suppleres af kulturelle, sundheds- og erhvervsmaessige elementer. Kombinationen af disse
elementer og deres mulige synergieffekter i et samlet anleeg med en raekke falles faciliteter, giver
totalkonceptet den ngdvendige tyngde. En aktivitets- og indholdsmaessig tyngde, der i modsaetning til et
smalt sportsligt koncept, skal sikre gkonomisk baeredygtighed for alle parter. Der vil sdledes vaere
gkonomiske synergieffekter i savel anlaegs- som driftsfasen.

Placering af en reekke kommunale sundheds- og erhvervsfremmefunktioner vil dog ikke kun skabe
gkonomisk beaeredygtighed for Arena Silkeborg, men ogsa lgfte indsatsen pa disse omrader gennem et
udvidet fagligt miljg understgttet af topmoderne faciliteter. Endvidere vil placering af disse opgaver i
tilknytning til et professionelt idraetsmiljg og de mange andre funktioner, der allerede forefindes pa
Soholt, skabe yderligere muligheder for at leve det gode og sunde liv for savel borgere som
erhvervsvirksomheder.

Arena Silkeborg forventes at sta feerdig i lgbet af 2011. Der er dog tale om en meget stram tidsplan, hvor
en raekke opgaver skal lgses hurtigt og parallelt med hinanden. Det gzelder iseer konkretisering af de
enkelte elementer i totalkonceptet, afklaring af det endelige ejerforhold samt praecisering af anleegs- og
driftsgkonomien. Disse forhold foreslas at blive afklaret frem til oktober 2008, hvorefter de private
parter og Silkeborg Kommune kan tage endelig stilling til Arena Silkeborgs gennemfgrelse. Hvis parterne
er enige om at gennemfgre projektet vil anleegget af Arena Silkeborg blive udbudt i en samlet
offentlig/privat totalentreprise.

Den kommunale del af anleegsfinansieringen foreslas at tage udgangspunkt i kapitalisering af en raekke
kommunale aktiver. Det geelder bl.a. de arealer og bygninger Silkeborg Kommune efterlader ved
etableringen af Arena Silkeborg. Der vil dog vaere brug for mellemfinansiering, hvilket forventes at
betyde, at Silkeborg Kommune ma ansgge om lanedispensation.

For at opnd den bedste driftsgkonomiske situation peger rapporten p3, at ejendoms- og aktivitetsdriften i
de kommunale dele af Arena Silkeborg samt i Silkeborg Hallerne skal bortforpagtes. Herved vil driften af
Arena Silkeborg opna en volumen, der vil veere interessant for private aktgrer.

Den kommunale forundersggelse har afklaret en reekke elementer, men anbefalingen er, at der efter
politisk godkendelse nedseettes en projektorganisation. En projektorganisation, der skal afklare
ejerforhold, forprogrammering af byggeriet, anleegs- og driftsgkonomi for savel hele projektet som for
Silkeborg Kommune specifikt. Hermed vil grundlaget for en beslutning om Arena Silkeborgs endelige
gennemfgrelse veere pa plads i efteraret 2008.




2. Baggrund
I oktober 2007 rettede SIF Fodbold Support A/S og BSV Bjerringbro-Silkeborg Elitehandbold A/S
henvendelse til Silkeborg Kommune med forslag om etablering af et nyt Silkeborg Stadion og ny

multiarena.

Pa baggrund af henvendelsen og efterfglgende drgftelser med SIF Fodbold Support A/S og BSV
Bjerringbro-Silkeborg Elitehandbold A/S samt tidligere analyse om emnet, igangsatte Silkeborg
Kommune en forundersggelse vedrgrende muligheden for at placere Arena Silkeborg pa Sgholt.

Det overordnede mal for forundersggelsen var at belyse de overordnede juridiske, gkonomiske,
planlaegnings- og konceptmaessige forudsaetninger for Silkeborg Kommune ved etablering af Arena

Silkeborg.

Med det formal, at inddrage SIF Fodbold Support A/S og BSV Bjerringbro-Silkeborg Elitehandbold A/S
viden i udredningsarbejdet, samt at etablere en frugtbar platform for den efterfglgende detailplanleegning
af Arena Silkeborg, er de to idreetsklubber i videst muligt omfang sggt inkluderet i forundersggelsen.

Projektorganisationen for den kommunale forundersggelse har set sdledes ud:

Styregruppen

Politisk fglgegruppe

1. Projektledelsen

Projektleder

2. Juridisk gruppe

3. Koncept- og gkonomigruppen

Udredningsgruppen
Erhvervshus

Udredningsgruppen
Sundhedshus

4. Planlaegningsgruppen
Sgholt

5. Planlaegningsgruppen
Nuveerende stadion

De grupper, der er markeret med bla har haft deltagelse fra SIF Fodbold Support A/S og BSV Bjerringbro-
Silkeborg Elitehdandbold A/S pa et eller flere mgder.




3. Vision

Pa baggrund af stadionrapporten fra 2006 og arbejdet i den kommunale forundersggelse er der
udarbejdet nedenstdende vision for et anlaeg, der indeholder bade et fodboldstadion og en multiarena.

Arena Silkeborg - Midtjyllands scene for idraet, sundhed, kultur og erhverv.

Arena Silkeborg er den fremtidssikrede ramme for det sunde og aktive liv.
Her vil folk i alle aldre opleve aktiviteter, der skaber energi og resultater.
Med idrzetten som kerne vil Arena Silkeborg udvikle nye muligheder og sammenhaenge til gavn for alle.

For at udfolde visionen vil Arena Silkeborg veere kendetegnet ved veerdierne:

Bredde og elite

Arena Silkeborgs alsidighed kombineret med spidskompetencer indenfor afvikling af handbold og
fodbold er fundamentet for en bred anvendelse. Anlaegget er et samlingspunkt, der skaber oplevelser for
bade aktive og tilskuere pa alle niveauer fra begynderen til den professionelle.

AKktivitet og baeredygtighed

Arena Silkeborgs dbenhed og anvendelighed indbyder til intensivt brug. Hver dag aret rundt er der
aktiviteter og liv. Samspillet mellem idrzet, sundhed, kultur og erhverv er grundlaget for udvikling og
gkonomisk baeredygtighed.

Kvalitet og funktionalitet

Arena Silkeborg er et arkitektonisk fyrtarn bygget pa hgj kvalitet og en mangfoldighed af funktioner.
Dynamiske og sammenhaengende lgsninger er kendetegn, der giver anlaegget dets enestdende karakter.

Visionen og veerdierne har veret fundamentet for den konkrete konceptudvikling for Arena Silkeborg.




4. Koncept

Arena Silkeborg vil med sin placering pa Sgholt og naerhed til de eksisterende Silkeborg Haller og
idraetsmiljgerne pa Sgholt blive et steerkt samlingspunkt for en raekke miljger og faciliteter, der ikke
tidligere har veeret samlet. Det er forventningen, at sammenkoblingen vil udlgse speendende og
udviklende synergieffekter.

Der er udviklet fglgende konceptmodel for Arena Silkeborg:

Ovenstaende model peger pa et totalkoncept, der med udgangspunkt i idreet, sundhed, kultur og erhverv
vil skabe en sammenhangende og baeredygtig helhed. Bredden i konceptet er valgt under hensyn til at
skabe baeredygtighed gennem udnyttelse af de dbenlyse gkonomiske og faglige synergieffekter, der er
mellem de enkelte elementer. En beaeredygtighed, der ikke vil veere i et smalt idraetskoncept.

[ forhold til stadionrapporten fra 2006 er flere af delelementerne blevet udredt naermere. Det skyldes
blandt andet, at handboldarenaen ikke var en del af den forudgdende stadionrapport, samt at Silkeborg
Kommune har faet en ny og mere fremtraedende rolle pa bade erhvervs- og sundhedsomradet mv. i
forbindelse med kommunalreformen. Derudover har specielt den sportslige udvikling i BSV Bjerringbro-
Silkeborg Elitehandbold A/S ogsa haft betydning for undersggelserne af hdndboldarenaen og de mulige
synergieffekter i forhold til de feelles faciliteter.




Nedenfor er grundkonceptet yderligere udfoldet med henblik pa indhold og synergieffekter under
overskrifterne idreet, sundhed, erhverv, kultur, feelles faciliteter og synergieffekter.

4.1 Idreet

Idraetten er det fundament Arena Silkeborg bygger pa. Eliten og bredden vil fa optimale
udfoldelsesmuligheder med nye arenaer til handbold og fodbold. Muligheder, der sammen med
Soholtomradets nuvaerende faciliteter og aktiviteter, vil bringe Arena Silkeborg frem i forreste reekke, nar
det geelder sammenhaengende idraetsfaciliteter i hgj kvalitet.

Nedenstdende figur sammenfatter de idraetsmaessige elementer, der er teenkt ind i konceptet for Arena
Silkeborg.

Prastationsrummet:
Faciliteter til eliten

Produktion af resultater

Serigs sportsudgvelse

Kropsoplevelsens rum:

Det rekreative rum:
Leg, sjov, dialogpraeget, sanseligt

Sundhed, fit Kreati
B Inden- og udendgrs faellesarealer

Nye bglger af
kropskultur

Breddeidraet og sociale relationer

Fitness og velvaere

4.1.1 Praestationsrummet

Udgangspunktet for Arena Silkeborg er at skabe optimale rammer for eliteidrzaetten - primeert for
handbold og fodbold. Moderne arenaer med tilskuerfaciliteter, der kan imgdekomme efterspgrgslen pa
intime og intensive rammer til bade almindelige turneringskampe og stgrre, enkeltstdende begivenheder.
En multifunktionel handboldarena med 4.000 tilskuerpladser og et fodboldstadion med 12.000 pladser
placeret helt teet pd banen vil skabe den intimitet og intensitet, der er grundlaget for gode preaestationer
og oplevelser. Bade arena og stadion vil leve op til de krav, der er til afvikling af kampe pa bade nationalt
og internationalt niveau samt sikkerheds- og mediemaessige krav. De optimale rammer for eliteidrzetten
og den talentudvikling, der bl.a. foregar i Silkeborg Sportscollege, Talentteam Nordre Skole mv., gaelder
ogsa i forhold til den daglige brug. Faciliteter, der stgtter den daglige treening, er et vaesentlig fundament
for at kunne udvikle sig og praestere pa allerhgjeste niveau. Eliteidreettens daglige brug af Arena Silkeborg
kan derved skabe nye muligheder og samspil med de nuvzerende faciliteter og foreningsbaserede
aktiviteter pa Sgholt. Herved er Arena Silkeborg med til at skabe fortsatte udviklingsmuligheder for eliten
samtidig med, at faciliteterne ogsa skaber muligheder for nye aktiviteter og veekst for breddeidraetten.

4.1.2 Det rekreative rum

Arena Silkeborg skal have gje for andre typer idreetsudgvere og andre/nye idraetstyper. Det gaelder for
bade de foreningsbaserede og de ikke-foreningsbaserede udgvere samt efterspgrgslen pa individuelt




tilpassede eller selvorganiserede aktiviteter. Som ovenstaende figur illustrerer, er der to hovedtendenser
for den ikke-eliteere idreet.

Det rekreative rum fokuserer pa det sunde liv gennem fysisk og psykisk velveare. Her er den organiserede
idreet vejen til at komme i bedre fysisk form, indga i sociale feellesskaber eller en mulighed for at bruge tid
pa sig selv og fokusere pa sit eget velvaere. Arena Silkeborg vil ved sine moderne faciliteter, sammenhaeng
med de andre aktiviteter pa Sgholt og sit fokus pa sundhed blive et nyt rekreativt rum. Her vil man kunne
dyrke de traditionelle idraetter bade ude og inde, men man vil ogsa kunne traene i genoptraenings- og
fitnesscentret, fa behandlinger hos de professionelle sundhedsaktgrer samt nyde samveeret i Arena
Silkeborgs foyer eller restaurant bagefter.

4.1.3. Kropsoplevelsens rum

Den anden retning tager sit udgangspunkt i den ikke-organiserede idreet. Kodeordet er her at bruge sig
selv, ndr man har lyst og pa lige preaecis den made, man har lyst til. Denne type idraet bruger det, der er for
handen i byrummet. Pladser med blomsterbede, springvand og baenke. Parkeringsomrader, veje, stier og
treeer. Oplyste lgberuter med kilometermaerker. Klatremure, beachvolleybaner og basketkurve.
Idraetspavilloner til styrketraening, dans eller kampsport. Her leger og udfordrer du kroppen alene eller
sammen med dine venner.

De tre omtalte typer af idreetsudgvere er ikke skarpt opdelte, men tvaertimod overlappende og gensidigt
inspirerende. Konceptet for et Arena Silkeborg pad Sgholt vil med sine faciliteter i vidt omfang kunne
tilgodese alle typer af idreetsudgvere til bade praestation, rekreation og oplevelser savel udendgrs som
indendgrs. Herved vil idreetten veere med til at skabe aktivitet og sundhed for borgerne hver dag aret
rundt.

4.2 Sundhed

Arena Silkeborg vil kunne blive et fyrtarn for det sunde liv. Et sted, hvor den offentlige sundhedsfremme,
og idraetsklubberne far rammer og muligheder, der fremmer folkesundheden og styrker det naturlige
lighedstegn mellem idreet og sundhed.

4.2.1 Kommunale sundhedsopgaver i Arena Silkeborg

Kommunens nye og udvidede ansvar pa sundhedsomradet kraever en fortsat faglig og facilitetsmaessig
udvikling, hvor flere sundhedsmazessige aspekter koordineres, og hvor der er flere muligheder for
individuel behandling. Ved at placere udvalgte dele af den kommunale sundhedsindsats i et aktivt miljg
opnas en raekke synergieffekter (de dele, der omhandler de svageste og @ldste brugere teenkes fortsat at
ske i tilknytning til plejecentre og hjemmepleje). Synergieffekterne opnar man ved at kunne tilbyde den
helt brede palet af tilbud til det sunde og aktive liv, f.eks. tilbud om sund kost, motion, sociale
feellesskaber, rekreation mv., som supplement til de "harde” kommunale sundhedsopgaver. Samtidig vil
koblingen mellem de kommunale og idraetsklubbernes sundhedsfolk skabe nye muligheder for
udviklingssamarbejde og faglig sparring. Endvidere kan samspillet mellem den kommunale
sundhedsindsats og idrzetsfaciliteterne motivere flere borgere til et aktivt liv. Brugerne vil mgde et miljg,
der motiverer til egen aktiv indsats og fortsat fokus pa sundhed og bevaegelse efter f.eks. endt
genoptraening.

Blandt de relevante kommunale sundhedsopgaver i et sundhedshus i Arena Silkeborg kunne vzere:

— Dag-genoptraening af brugere med genoptraeningsplan (med undtagelse af aldre borgere, som
genoptreaenes i hjemmeplejen). Forventningen er, at malgruppen vokser i takt med at flere
diagnosegrupper overgdr til almindelig, ambulant genoptraening. En del af disse opgaver
varetages i dag i midlertidige lejemal pa Kjellerup Sygehus.

— Udstilling og afprgvning af hjeelpemidler, hvor brugerne kan fa vejledning og mulighed for at
afprgve hjelpemidler. Treeningsfaciliteterne vil ggre det lettere at kombinere brugen af
hjaelpemidler med fysisk traening og dermed fremme brugernes udnyttelse heraf.




— Patientrettet forebyggelse, hvor kronisk syge gennem traening, kostvejledning, uddannelse m.m.
far redskaber til at handtere fglgerne af kronisk sygdom og stgtte til at gennemfgre
livsstilsforandringer. En del af indsatsen tilretteleegges som en patientuddannelse pad hold med
fysisk traening og undervisning i relevante emner samt psykosocial stgtte. En placering af
tilbuddene til kronisk syge blandt fritidstilbud til raske borgere, ventes at motivere og gge lysten
til efterfglgende at deltage i de almindelige idreetstilbud.

— Generel sundhedsfremme og forebyggelse, hvor borgerne kan sgge information og vejledning om
det sunde og aktive liv. Der kan tilbydes szerlige forlgb, der motiverer til en sund livsstil, f.eks.
vejledning om sund kost kombineres med traeningsprogrammer. Et bredtfavnende sundhedsmiljg
i speendende omgivelser vil traekke flere til og motivere til at overvinde barrierer for at komme i
gang med kostomlaegning eller treening. [ forbindelse med sundhedsfremme og forebyggelse vil
det ogsa veere oplagt, at Idraet om Dagen, "selvhjelpsgrupper”, patientgrupper og
pensionistgrupper mv. kan bruge arenaens mgde- og traeningsfaciliteter.

4.2.2 Andre sundhedsopgaver i Arena Silkeborg

Idraetsklubbernes sundhedsarbejde handler primaert om traening og genoptraening, men handler ogsa om
sundhedsfremme og forebyggelse i relation til sundhedsbehandlinger far og efter treening og kamp.
Klubberne har derfor langt hen ad vejen brug for samme rammer og faciliteter som de kommunale
aktgrer. SIF Fodbold Support A/S og BSV Bjerringbro-Silkeborg Elitehandbold A/S efterspgrger helt
konkret muligheder for styrketreening med frie vaegte eller i motionsmaskiner. Derudover har
forebyggelse og behandling af skader stort fokus, hvorfor faciliteter til massage, genoptreening og
forskellige former for smertebehandling er vigtige. Endelig arbejder klubberne lgbende pa at styrke det
generelle arbejde med spillernes sundhed i forbindelse med kost, coaching mv.

Arena Silkeborg vil kunne danne grundlag for stgrre og bedre udbud af faciliteter og redskaber, hvilket vil
styrke bdde kommunens og klubbernes sundheds- og treeningsarbejde. Fitness i foreningsregi er et stort
indsatsomrade for Danmarks Idreets-Forbund (DIF) og Danske Gymnastik- og Idraetsforeninger (DGI) i de
kommende ar. Et koncept, hvor idreaetsforeningerne tilbyder treeningsmuligheder for deres medlemmer
under overskriften 'Fitness for alle’. Derudover kunne der ogsa vaere nye aspekter pa sundhedsarbejdet
ved at etablere diverse bassinfaciliteter, og ved at inddrage aspekter vedrgrende kost. Ved at samle sa
mange aktgrer pa samme adresse vil det endvidere betyde muligheder for driftsgkonomiske
synergieffekter fgrst og fremmest hidrgrende fra genbrug af faciliteter, men ogsa stammende fra
eksempelvis fzelles reception, renggring, mgdelokaler, forplejning og kantine. Samtidig vil der ved den
rette dimensionering og planlaegning, kunne opnas en effektiv drift gennem intensiv brug af faciliteterne.

En dggnrytme for sundhedshuset kunne eksempelvis se sddan her ud:

Kl. 6.00 - 8.00: Fitness for alle, fx ved at en eller flere idraetsforeninger star for driften af hele eller
dele af sundhedshusets faciliteter.

KI. 8.00 - 16.00: De kommunale sundhedsaktgrer og de professionelle klubbers sundhedsstabe
bruger faciliteterne

Kl. 16.00-23.00 Fitness for alle

KI. 23.00 - 6.00 Renggring og klarggring af faciliteterne

Dggnrytmen vil endvidere blive pavirket af iseer de professionelle klubbers arsrytme, der indebaerer mere
intensiv brug i opstarts- og mellemfaserne, men mindre brug nar seeson er i gang.

Samlet set vil konceptet med en samling af de kommunale og idraetsklubbernes sundhedsindsats derfor
skabe stgrre effekt og hgjere kvalitet for alle parter.




4.3 Erhverv

Et erhvervshus i forbindelse med Arena Silkeborg vil kunne skabe en helt ny og sammenhaengende
erhvervsfremmeindsats for bade iveerkszettere og etablerede virksomheder. Samtidig vil en samling af
erhvervsfremmeaktgrerne vaere et vaesentligt skridt i bestrabelserne for at samle kommunens mange
erhvervsnetveaerk. Den kommunale erhvervsfremmeindsats, og de private erhvervsmiljger omkring de
professionelle idraetsklubber, er pa nuvaerende tidspunkt adskilt savel fysisk som organisatorisk. Alle
kommunale og private parter med undtagelse af Silkeborg Iverksaettercenter ser dog gode muligheder
ved at samle sig pa Arena Silkeborg i forhold til at kunne skabe stgrre samarbejde og steerkere faglige
miljger med gennemslagskraft. En dagligdag i samme hus vil ogsa kunne veere befordrende for mere
flydende overgange i forhold til, hvad virksomhederne efterspgrger og hvornar. Nedenstdende figur
illustrerer forskellige faser i en virksomheds liv, hvilke ydelser virksomhederne efterspgrger og hvem,
der servicerer virksomheden i de forskellige faser!:

Virksomhedsidé - Radgivning - Opstart -
Sparring - Konsolidering - Vakst

Silkeborg Iveerkszettercenter
Radgivning - Sparring - Konsolidering - Vaekst-
Professionalisering - Netveaerk - Nye markeder
Silkeborg Erhvervsrad

Radgivning - Sparring - Konsolidering - Vaekst -
Professionalisering - Netveaerk - Nye markeder

Bjerringbro-Silkeborg’s Erhvervsklub -

SIF in Business - andre private aktgrer

Som figuren viser, sa varetager erhvervsfremmeaktgrerne overordnet set en del identiske typer af
opgaver, men i forskellige faser af virksomhedens liv. Der er dog ikke tale om vandtaette skotter mellem
henholdsvis en virksomheds livsfaser, eller de ydelser de kommunale og private erhvervsfremmeaktgrer
tilbyder. Ved at samle aktgrerne i samme hus er det aktgrernes forventning, at der i hgjere grad vil veere
muligt at skabe et mere sammenhaengende flow for virksomhederne ved et meget taettere samarbejde og
en arbejdsdeling, hvor de enkelte aktgrers spidskompetencer szerligt kommer til deres ret. En af
effekterne af dette kan veere, at virksomhederne kommer nemmere gennem de forskellige faser — dvs. fra
idé til opstart, videre til konsolidering og vaekst gennem professionel rddgivning og udnyttelse af faglig
viden og netveerk.

Udover de administrative arbejdspladser er erhvervshuset ogsa taenkt som et nyt iveerksaettermiljg, der
tilbyder et trygt og udviklende miljg til opstart af virksomheder. Fleksibelt indrettede kontorer med en
raekke feellesfaciliteter som mgdelokaler, kantine og professionelle radgivere har vist sig at veere en
befordrende ramme for mange nystartede virksomheder bade i og udenfor Silkeborg Kommune. Et
erhvervshus i Arena Silkeborg vil kunne tilbyde disse rammer i et omfang, som ikke tidligere er set i
Silkeborg. Det skal dog pointeres, at visse typer af iveerksaettere - maske de handverksbaserede - ikke
umiddelbart i samme omfang som andre virksomheder, vil passe ind i det nye erhvervshus.

1 Silkeborg Iveerksaettercenter er ikke enig i figuren eller at Erhvervsradet, SIF in Business og BSV’s erhvervsklub i dag har de
opgaver, der er beskrevet i figuren. Silkeborg Iveerksaettercenter mener, at det er meget fa procent af iveerksaetterne, der har
behov for SIF in Business og BSV’s erhvervsklub. De kompetencer iveerkseatterne kan hente her, fremfgrer Silkeborg
Iveerkseettercenter, at de allerede bringer i spil via Erhvervssparring Silkeborg. Silkeborg Iveerkszettercenter ser derfor ikke
nogen fordele for iveerkseettercentret eller den enkelte iveerkseetter ved at blive en del af Arena Silkeborg.




I lighed med sundhedshuset ligger der vaesentlige driftsgkonomiske synergieffekter i at samle sd mange
aktgrer pa samme sted med feelles reception, renggring, mgdelokaler, forplejning og kantine.
Synergieffekter, der vil veere endnu mere udtalte, nar de deekker hele Arena Silkeborg - dvs.
sundhedshus, erhvervshus og de fzlles faciliteter.

4.4 Kultur

Arena Silkeborgs hovedsigte er at skabe fantastiske faciliteter til idraet, men faciliteterne skal ogsa kunne
bruges til at treekke arrangementer som koncerter, konferencer eller messer til Silkeborg. Med en ny
indendgrs arena, der kan tage godt 5.000 koncertgaester, vil Silkeborg fa nye muligheder for at atholde
store indendgrs koncerter eller lignende events. Samtidig vil Arena Silkeborg kunne nyde gavn af, at der
opad den nye multiarena ogsa vil veere en hal med en kapacitet pa 2000 personer, hvilket samlet set
rummer muligheder, som andre har vanskeligt ved at matche. Et nyt stadion vil ogsa kunne vaere ramme
for store udendgrs koncerter og events under hensyntagen til spilleunderlaget. Hgj standard pa VIP-
faciliteterne og helt opdaterede forhold for medierne vil endda vaere et konkurrenceparameter, der i
nogen grad ikke er forfulgt i sammenlignelige anlaeg i Danmark. De fzelles faciliteter vil - i kombination
med en fysisk tilknytning med de nuvaerende Silkeborg Haller - skabe muligheder for at konkurrere pa
messe- og konferencemarkedet, da anleegget vil have stgrrelsen og funktionaliteten til at klare et bredt
spekter af messer og konferencer. VIP-faciliteter til omkring 1.200 personer vil sammen med tre haller
med et gulvareal pa over 3.000 m?, plus foyer, opholdsomrader, parkeringspladser og Silkeborgs centrale
placering i Jylland veere attraktivt for en lang raekke af aktgrer pa dette omrade. For at veere
konkurrencedygtige pa omradet skal Arena Silkeborg derfor kunne imgdekomme en raekke praktiske
krav i forhold til scene, lyd, lys, tilgaengelighed og fleksibilitet - og kunne afbalancere det i forhold til de
daglige brugere.

[ forbindelse med efterfglgende naermere udredninger af Arena Silkeborgs driftsgkonomi anbefales det,
at der laves naermere studier af, hvilke messer, koncert og udstillingstyper det samlede
bygningskompleks i sarlig grad vil vaere egnet til. Samt i forlaengelse heraf, hvilke initiativer det er
ngdvendigt at tage for at sikre, at Arena Silkeborgs potentialer pa dette omrade realiseres. I den
forbindelse peges allerede nu pa mulighederne indenfor sundhedskonferencer mv., men ogsa behovet for
en organisation, der allerede fra slutningen af 2008 eller starten af 2009 arbejder pa at tiltraekke
aktiviteter til Arena Silkeborg. En sddan organisation bgr dog ikke ses uafthaengigt af behovet og
efterspgrgslen hos andre aktgrer for at treekke aktiviteter til Silkeborg.

4.5 Feelles faciliteter

Moderne idreetsarenaer adskiller sig primeert pa hvilke faciliteter, der supplerer selve banerne og
standard tilskuerpladser. VIP-faciliteter som lounges, skyboxes, showrooms, caféer, restauranter og den
medfglgende catering er obligatorisk pa de bedste fodboldstadions i Danmark, men er endnu ikke blevet
en fuldt integreret del af hdndboldarenaerne. Arena Silkeborg vil ved sammenbygningen af en fodbold- og
handboldarena og med sit totalkoncept funderet pa idreet, sundhed, kultur og erhverv kunne szette nye
standarder for omradet. Bade nar det geelder stgrrelse, indretning og udnyttelsesgrad af sddan en faelles

bygning.

Ved at placere de to arenaer side om side, vil der vaere mulighed for at lave tilstraekkeligt store, fleksible
og differentierede faciliteter i en feelles bygning mellem arenaerne. Herunder de ovennzevnte VIP-
faciliteter samt kgkkenfaciliteter, der kan deekke bade SIF Fodbold Support A/S og BSV Bjerringbro-
Silkeborg Elitehandbold A/S’s aktiviteter i forbindelse med kampe, men ogsa de mange andre daglige
brugeres behov for mad og drikke. Det gzelder for dem, der har deres professionelle virke i Arena
Silkeborg - hvad enten det er i sundhedshuset, erhvervshuset eller pa traeningsbanerne. Men ogsa for
aktive idreetsudgvere, borgere til genoptreening, konferencedeltagere og andre gzester.

Ved at lave topmoderne falles faciliteter skaber Arena Silkeborg derved mulighed for endnu bedre vilkar
for samspillet med de gvrige faciliteter og aktiviteter. Der forventes omkring 300 arbejdspladser alene i




erhvervs- og sundhedshusene. Dermed vil Arena Silkeborgs fzelles faciliteter som mgdelokaler, kantine i
loungen og daglig drift i kekkenet samt mange af parkeringspladserne vere i brug hele dagen. Heri ligger
store driftsgkonomiske synergieffekter, da intensiv brug af feelles faciliteterne giver den omsaetning, man
ikke kan opna i et idreetsanleeg alene.

Den intensive brug af faciliteterne i den feelles bygning betyder, at brugere af sundhedshuset vil kunne
mgde eliteidraetsfolk, deltagere i Idraet om dagen og lilleputterne pa vej til eller fra traening. Spillerne i SIF
Fodbold Support A/S og BSV Bjerringbro-Silkeborg Elitehdndbold A/S vil kunne hvile og slappe af i
loungen. Foreningerne vil kunne bruge mgdelokalerne i aftentimerne. Den almindelige borger kan bruge
fitnessfaciliteterne om morgenen eller om aftenen. [veerkseaettere vil kunne mgde etablerede
virksomhedsledere i erhvervshuset eller i loungen pa kampdagene. Der kan vaere koncerter i foyeren
eller pa pladsen foran Arena Silkeborg i forbindelse med kampe. Der kan spilles streetbasket eller skates
pa de parkeringsomrader, der eventuelt ikke bruges til dagligt. Der kan veere undervisning eller foredrag i
mgdelokaler eller VIP-faciliteter.

Gennemtaenkte, moderne og multifunktionelle feellesfaciliteter — primeert i en feelles bygning mellem de to
arenaer - vil derved ggre Arena Silkeborg til et anlaeg, der summer af liv og aktivitet dggnet rundt.

4.6 Synergieffekter

Udover at skabe nogle fantastiske rammer for idraetten i Silkeborg er et af hovedformalene med
konceptet for Arena Silkeborg at skabe gkonomisk baeredygtighed for alle interessenter. God gkonomi i et
anleeg udelukkende bestdende af idreetsfaciliteter er stort set umuligt, selv hvis det lykkedes at erobre
markante markedsandele pa de sideaktiviteter, der kan forega i idreetsfaciliteter (fx koncerter,
konferencer, messer mv.)2Et anlaeg af denne karakter skal derfor besta af flere kerneelementer, som
spiller sammen og skaber synergieffekter - savel i anlaegs- som i driftsfasen.

De ovenstdende afsnit har uddybet hovedelementerne i konceptet for Arena Silkeborg. Et totalkoncept,
der har for gje at skabe et unikt anleeg funderet pa flere grundstene. Idraet, sundhed, kultur og erhverv vil
sammen med de feelles faciliteter veere det fundament, der med deres individuelle styrke tilsammen vil
skabe mulighed for et aktivitetsniveau, der kan sikre en fornuftig anleegs- og driftsgkonomi pa bade kort
og lang sigt. Som neaevnt flere steder vil konceptet skabe synergieffekter og muligheder pa andre end
idreets-, sundheds-, kultur- og erhvervsomraderne, men yderligere synergimuligheder vil udspringe af det
grundleggende koncept.

? Idreettens Analyseinstitut har fundet frem til at under 5 % af omsaetningen i tre undersggte idraetsanlaeg til elitehandbold

kommer fra elitehdndbold. Derimod kommer indtaegterne fra timeudlejning til foreninger, catering samt kultur- og
erhvervsarrangementer. Lignende tal finder man for Color Line Arena i Hamburg, der endda er hjemmebane for et hdndbold-, et
ishockey- og et basketballhold.




5. Organisation

5.1 Ejerform

Arena Silkeborg vil besta af flere bygningselementer med hver deres formal og dermed hver deres
aktiviteter. En stribe af disse aktiviteter vil umiddelbart kunne rummes indenfor kommunalfuldmagtens
rammer samt lovgivningen for erhvervs- og sundhedsfremme. Konceptet for Arena Silkeborg indeholder
dog ogsa aktiviteter og funktioner, som er perifere i forhold til de kommunalretlige rammer. Det drejer
sig bl.a. om eksklusive loungeomrader, restaurationslignende kgkken med salg til private m.m. Dermed
vil et rent kommunalt ejerskab af det samlede bygningskompleks, ikke kun af finansielle, men ogsa af
praktiske og juridiske grunde, veere uhensigtsmeaessigt.

Udgangspunktet for denne kommunale forundersggelse er da ogsa, at der skal vere en delt finansiering af
den idraetsmaessige del af anleegget mellem Silkeborg Kommune pa den ene side og SIF Fodbold Support
A/S og Bjerringbro-Silkeborg Elitehandbold A/S med deres partnere pa den anden side. Sammenholder
man dette udgangspunkt med de kommunalretlige rammer vil en organisering med delt ejerskab vaere
neerliggende. Det vil sige et delt ejerskab, hvor kommunen og private interessenter ejer udvalgte dele af
Arena Silkeborg. En lignende model kendes bl.a. fra Viborg Stadion.

Hvilke dele af Arena Silkeborg, Silkeborg Kommune skal veare ejer af, ma bero pa parternes gkonomiske
muligheder, de juridiske grundvilkdr samt konkrete forhandlinger med den gvrige interessentkreds om
anleeg. Et naerliggende princip for fordeling af ejerforholdene kunne veaere at fglge parternes primaere
interesser. Dvs. at de private interessenter ejer alle eller dele af elitefaciliteterne (multiarena og/eller
stadion) og feellesbygningen. Det vil betyde, at Silkeborg Kommune vil veere ejer af erhvervs- og
sundhedshusene samt evt. dele af faellesbygningen og elitefaciliteterne. Der er dermed en del forskellige
muligheder for den endelige fordeling af ejerforholdene. En model for ejerformen for Arena Silkeborg er
derfor utrolig veesentlig og bgr veere pa plads inden yderligere udredninger pabegyndes. Udgangspunktet
herfor er pt., at der er delt finansiering af de idreetsmaessige elementer i Arena Silkeborg, mens Silkeborg
Kommune patager sig udgiften til de dele af Arena Silkeborg, der primeert ligger udover de
idreetsmeessige.

Sidelgbende med de konkrete forhandlinger om ejerskabsforholdene, er det vigtigt at have blik for
ejerforholdets betydning for kommunens deponeringsforpligtigelse. [ henhold til evt. kommunale lejemal
i private bygninger, sa vil kommunen veere forpligtiget til at deponere et belgb svarende til
anleegsudgiften til den del af bygningen, der henfgres til evt. kommunale aktiviteter. Det er derfor et
vaesentligt argument for et delt ejerskab, at kommunen ikke i noget szerligt omfang bliver
deponeringsforpligtede for de privat ejede bygninger. Det ma dog forventes, at der skal deponeres et
belgb for den kommunale brug af faellesbygningen til fx kantine, mgdelokaler mv. Det delte ejerskab og
den meget teette sammenknytning af funktioner i Arena Silkeborg er faktorer der ggr, at anlaegget i et vist
omfang kan sammenlignes med et offentlig/private samarbejde (OPS). OPS-elementer er forhold, der kan
have veaesentlig betydning for muligheden for at opna dispensation til at optage 1an.

Endelig noteres det, at det delte ejerskab rummer fordele i forhold til handtering af reklameindteegterne
fra anleegget, idet disse naturligt vil fglge ejerskabet. Evt. reklamer i den kommunale del af Arena
Silkeborg kan hensigtsmaessigt inkluderes i en driftsforpagtningsaftale.




5.2 Ejendoms- og aktivitetsdrift

Et delt ejerskab af Arena Silkeborg betyder ikke ngdvendigvis, at flere aktgrer skal sta for driften. Det vil
veere hensigtsmaessigt at konkurrenceudsaette savel den kommunale ejendoms- og aktivitetsdrift. Det vil
naturligvis veere interessant for de private interessenter i Arena Silkeborg at have en samlet
opgaveportefglje for derved opna en volumen, som fremmer den gkonomiske rentabilitet. Derudover kan
det teenkes, at andre private interessenter kan veere interesserede i at forpagte driften af de kommunale
dele af Arena Silkeborg samt de nuvaerende Silkeborg Haller. En lignende lgsning er bl.a. lavet mellem
Arhus Kommune og Arhus Elite om Atletion.

Ved at lave en forpagtningsaftale af ejendoms- og aktivitetsdriften med én aktgr om de kommunale dele
af Arena Silkeborg opnas flere fordele. For det fgrste betyder konkurrenceudseettelsen, at markedsprisen
rammes, da driften er blevet konkurrenceudsat, og dermed undgar man konflikt med de kommunalretlige
regler. For det andet giver det Silkeborg Kommune mulighed for at stille krav til forpagteren gennem
forpagtningsaftalen. Det kan fx veere i forhold til elite- og breddeidraettens brug af faciliteterne,
kommunens raderet til brug af faciliteterne, koordinering af de forskellige brugeres adgang til fzelles
faciliteter, reklameindteegter, drift af restaurant og VIP-faciliteter, anleeggets samlede anvendelse til
events osv. For det tredje giver bortforpagtning den vindende aktgr mulighed for at skabe rentabel
driftsgkonomi gennem den store volumen og muligheden for at udnytte de indbyggede synergieffekter i
Arena Silkeborg. Det handler selvfglgelig bide om ejendomsdriften (vedligehold, renggring og
indretning/tilpasning af de fysiske faciliteter) og aktivitetsdriften (udlejning af idrzetsfaciliteter, events,
mgde- og konferencelokaler, reception, kgkken, kantine). En del af aktivitetsdriften vil som udgangspunkt
veere givet, da Silkeborg Kommune jf. ovenstaende forslag om delt ejerskab ngdvendigvis skal leje sig ind
i faciliteterne i feellesbygningen, dvs. kantine, mgde- og konferencelokaler.




6. Okonomi

6.1 Anlaeg

I samarbejde med Rambgll Danmark er projektets anleegsgkonomi sggt belyst pd baggrund af erfaringstal
fra lignende byggeprojekter. Alle priser er baseret pa prisniveauet i januar 2008, og er funderet pa
folgende basisforudszetninger:

e Fodboldstadion - kapacitet pa 12.000 tilskuere

e Multiarena - kapacitet pa 4.000 tilskuere, 3 fast tribuner, 1 mobil endetribune samt scene
e Fellesbygning - foyer, presserum, vip, mgdelokaler, catering, omklaedning etc.

e Erhvervshus - svarende til normalbyggeri pa 5.000 m2

e Sundhedshus - svarende til normalbyggeri pa 5.000 m?

Den samlede anleegssum er beregnet til 390 mio. kr. ekskl. grundpriser fordelt pa fglgende poster:

e Stadion 98 mio. kr.

o Fezllesbygning 56 mio. kr.

e Arena 80 mio. kr.

e Parkering (1.000 pladser) 16 mio. Kkr.
[ alt sportsfaciliteter 250 mio. kr. 250 mio. kr.

e Erhvervshus 63 mio. kr.

e Sundhedshus 77 mio. kr.
[alt 140 mio. kr. 140 mio. Kkr.
Samlet anlaegsinvestering for den gnskede funktionalitet 390 mio. kr.

Det bemaerkes, at der allerede i forhold til anlaegsinvesteringerne vil blive realiseret synergieffekter pa
samlet 13 mio. kr. Eller sagt pa en anden made, hvis arenaens fire elementer (idraet, sundhed, kultur og
erhverv) ikke er samtaenkt og sambygget, sa vil den totale anlaeegssum vare 13 mio. kr. stgrre.
Synergieffekterne opstar bl.a. ved genbrug af parkeringspladser samt det forhold, at sdvel erhvervshuset
som sundhedshuset bruger funktionaliteter fra feellesbygningen og derfor ikke selv skal etablere disse.

Endelig bemeaerkes det, at der endnu ikke er reserveret midler til ombygning af det eksisterende
bygningskompleks (Silkeborg Hallerne, Skyttehuset, Cykelhuset og omkleedningsrummene), idet Arena
Silkeborgs endelige placering pa Sgholt-omradet endnu ikke er fastlagt. P4 tilsvarende vis er gkonomien
relateret til afvikling af kommunens gkonomiske forpligtigelser pa det nuvaerende stadion ikke
inkluderet.




6.2 Ejendoms- og aktivitetsdrift

Her og nu er det umuligt at preecisere de kommunale udgifter til ejendoms- og aktivitetsdriften af Arena
Silkeborg. Det afventer, at det praecise ejerforhold bliver endelig aftalt, finansiel kortleegning af
synergieffekterne, byggeprogrammering og dermed den konkrete pris for anleegget. Ved den
praesenterede model for delt ejerskab ligger det dog fast, at Silkeborg Kommune vil komme til at betale
for leje af brugen af faciliteterne i feellesbygningen. Ved bortforpagtning vil der derudover vaere savel
indteegter (kommunens andel af forpagtningsafgiften) som udgifter (betaling for ejendomsdrift samt for
kommunale aktiviteter i Arena Silkeborg). En vaesentlig post i denne sammenhang ma forventes at vaere
betaling af differencen mellem foreningernes betaling for brug af haltimer og den reelle udlejningspris
samt evt. kommunal rdderet til brug af faciliteterne. Elementer, der forventes fastsat i
forpagtningsaftalen.

6.3 Finansiering

Realisering af det foresldede totalkoncept for Arena Silkeborg er opgjort til minimum 390 mio. kr. Da
ejerforholdet mellem de private interessenter og Silkeborg Kommune endnu ikke er afklaret, er det
naturligvis ikke muligt at opstille en fuldstaendig finansieringsmodel for den kommunale andel af
projektet.

Imidlertid indebarer det foresldede totalkoncept for Arena Silkeborg mulighed for umiddelbart at
kapitalisere overflgdiggjorte aktiver. Det drejer sig i férste omgang om det eksisterende stadionareal
samt den grund og bygningskompleks pa Lyngbygade, hvor Hjelpemiddelsektionen er lokaliseret nu.
Derudover vil placeringen af den kommunale erhvervsfremmeindsats i erhvervshuset dbne op for salg af
de nuvaerende faciliteter til dette pa Viborgvej. En anden metode til at realisere midler er ved at szelge
byggeretter i forbindelse med det nye anleeg pa Sgholt. Derudover er salg af andre anleegsaktiver, der er
perifere i forhold til kommunens opgavevaretagelse en mulighed, der kan overvejes.

Men uanset i hvilket omfang det er muligt at realisere aktiver, henledes opmarksomheden p3, at disse
naeppe kan kapitaliseres med den hastighed, hvormed Arena Silkeborgs anlaegsudgifter opstar.
Eksempelvis er det naeppe muligt at fa pengene i kassen fra salg af grund og bygninger pa Lyngbygade fgr
personalet i hjeelpemiddelsektionen kan flytte ud pa Arena Silkeborg.

Omkring mulighederne for kommunal lantagning til at realisere projektet med, noteres det, at en sddan
sandsynligvis vil bero pa en dispensation fra lanebekendtggrelsen. Som allerede naevnt vil de
offentlig/private elementer i anlaegget kunne vaere befordrende for at opna denne dispensation.




7. Udbud

Pa baggrund af arbejdet i den juridiske gruppe samt koncept- og gkonomigruppen anbefales det, at der
sker et udbud i totalentreprisekonkurrence. Denne form for udbud sker pa baggrund af et byggeprogram,
der indeholder meget strenge krav til detaljeringsgrad.

Byggeprogrammet indeholder specifikation af krav og gnsker til byggeriet i form af:
» Overordnet idé og vision.

» Krav og gnsker til funktioner.

¢ Overordnet rumprogram.

 Krav og gnsker til byggekvalitet.

» Krav og gnsker til teknisk kvalitet.

 @konomisk ramme

Specifikationerne detaljeres typisk til et niveau, hvor det enkelte rum og funktion er beskrevet med
hensyn til indretning, placering, overflader, lydforhold, indeklimakrav, belysning, inventar etc.

Ved en totalentreprisekonkurrence atholder man indirekte heri ogsa en arkitektkonkurrence, hvor
minimum fem konsortier, bestdende af totalentreprengr, arkitekt og ingenigr, udarbejder forslag til
lgsning af de stillede funktionskrav og gnsker. Konsortierne findes ved praekvalifikation. Da det ikke er
muligt i tilbudsfasen at have en dialog mellem bygherren og arkitekt/ingenigr, og da dialogen efter
kontraktindgdelsen ofte vil veere forbundet med ikke uvaesentlige eendringer i totalentreprisens gkonomi,
er det vigtigt, at projektet er sa indlevende bearbejdet og beskrevet i udbuddet, at de bydende
umiddelbart kan aflaese bygherrens dybereliggende tanker, idéer og visioner.

I en totalentreprise indgar bygherren alene kontrakt med én bygherreradgiver (kan ske uden udbud
under hensyn til SKI-aftale pd bygherreradgivning) og den valgte totalentreprengr. Alle gvrige aftaler
med arkitekter og underleverandgrer indgas af totalentreprengren.

Ved udbud i totalentreprise har totalentreprengren det fulde ansvar for udarbejdelse af projekt,
myndighedsbehandling og udfgrelse, herunder byggeledelse og fagtilsyn. Det medfgrer blandt andet, at
forsinkelser, der ikke kan henfgres til bygherrens eller andre af denne antagne kontraktparters forhold,
normalt er totalentreprengrens ansvar. Endvidere er det totalentreprengrens ansvar, at der bliver leveret
en komplet ydelse.

Fordelene ved denne udbudsform er bl.a. gode erfaringer med at styre projektets samlede gkonomi
gennem en max. pris, grundig byggeprogrammering og at bygherre har aftale med kun én kontraktpart.
Derudover indebaerer totalentreprise ogsa indbygget konkurrence pd, hvor meget man kan fa for
pengene. Projektet har sdledes fra starten den optimale prioritering af gnsker inden for den givne
gkonomiske ramme. Projektforlgbet forkortes ogsa vaesentligt pa grund af overlap mellem projektering
og udfgrelse (jf. tidplan). Ulemperne ved denne udbudsform er, at bygherren kun har ringe indflydelse pa
de enkelte detaljer i projektet efter byggeprogrammeringen, hvorfor eendringer, gode idéer og gnsker
efter kontrakttidspunktet ofte er dyre, da entrepriseaftalen er indgaet.

[ forhold til bortforpagtningen af ejendoms- og aktivitetsdriften vil der ogsa vaere et stort forarbejde i
forhold til at beskrive de praecise krav og forudsaetninger for forpagtningen. Dette arbejde vil forega i
forleengelse af udbuddet af anlaegget og vaere faerdiggjort inden anlaegget tages i brug.




8. Planlaegning

8.1 Sgholt

Sgholtomradet er planmaessigt omfattet af rammebestemmelserne i Silkeborg Kommunes Kommuneplan
2001-2012, som udlaegger omradet til fritidsformal med en maks. bebyggelsesprocent pa 25. Der er
saledes ikke planmaessige uoverensstemmelser i forhold til den fremtidige anvendelse til stadion og
multihal.

Opferelse af Arena Silkeborg vil pa grund af byggeriets omfang og karakter kraeve udarbejdelse af en
lokalplan for omradet, samt tillaeg til kommuneplanen. Pa grund af den fremtidige trafikale belastning af
omradet, vil det ligeledes veere ngdvendigt at gennemfgre en miljgvurdering af projektet.
Miljgvurderingen kan dog gennemfgres samtidig med udarbejdelsen af lokalplan og kommuneplantilleeg.

Hele planprocessen vil skgnsmaessigt tage ca. 1 ar fra det tidspunkt, hvor projektet er godkendt politisk til
lokalplanen kan vedtages af byradet.

Motorvejsprojektet (Kombilinien)

Den forelgbige (ikke politisk godkendte) liniefgring viser et vejforlgb, som bergrer Sgholtomradet i den
nordlige del. I den gstlige del ligger hele motorvejstraceen pa idreetsomradet, syd for Ringvejen. Omtrent
ud for Oslovej krydser motorvejen den eksisterende Ringvej og svinger nord om Sanistals hovedbygning.
Ringvejen omdannes til en tilkgrselsbane til motorvejen mod gst. Motorvejen er palagt en byggelinie pa
50 m fra centerlinien. Da motorvejen er nedgravet pd den konkrete straekning vurderes det, at der ikke er
behov for at supplere byggelinjen med hgjdetilleeg.

Ved rampen ved @stre Ringvej er byggelinjen 35 meter fra den hgjre kgrebanekant, ogsa uden behov for
at supplere byggelinjen med hgjdetillzeg. Den viste forbindelse fra Oslovej mod syd kan alene betragtes
som en principskitse, idet vejforlgbet endnu ikke er lagt fast.
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Den fremtldlge Ve]bet]enmg af Sﬂholtomradet vil ske fra Ansve], som via ngve]en vil fa en direkte
forbindelse til motorvejen mod gst.

Skal man mod vest ad motorvejen, kan man benytte Kejlstrupvej som tilsluttes motorvejen nord for
Nordre Hgjmarksvej.

Det skal her bemzerkes, at omtalte vejplaner endnu ikke er indarbejdet i kommuneplanen.




8.2 Nuvaerende stadionomrade

Omradet er afgreenset af Sanatorievej, med plejecenter og kolonihaveomrade, mod gst, Marienlundsvej
med Gl. Skovridergard og Kobskoven mod syd, og boligomrader langs Vejlbovej og Aldersrovej mod
henholdsvis vest og nord.

Naeromradet er praeget af offentlige funktioner: Kunstmuseum, plejecenter, sociale institutioner,
kolonihaver, Indelukket, campingplads, Gl. Skovridergard og Ferskvandscentret. Omradet er grgnt og
abent med udsigt til skov mod bade syd og gst.

Selve stadionomradet udggr et areal pa ca. 63.000 m2. I omradets sydgstlige hjgrne, langs Marienlundsve;j
ligger der tre mindre ejendomme pa i alt ca. 2.500 m2. Disse bgr indga i planleegningen for omradet, for at
skabe en helhed.

En omdannelse af omradet forudseetter en eendring af de eksisterende kommuneplanrammer. Denne
endring skal indarbejdes i Kommuneplan 2009-2021. Inden de fremtidige planer for omradet kan
realiseres, skal der udarbejdes en lokalplan, som fastszatter mere detaljerede bestemmelser for omradets
anvendelse, vejadgang samt omfang, placering og udtryk pa ny bebyggelse og grgnne omrader. Planen
skal miljgvurderes, da planer om andret anvendelse antages at kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Arealet vil, pga. sin naerhed til by og natur, veere attraktivt til boligformal. Hvis omradet skal anvendes til
andet end boliger, vil stedet veere ideelt til placering af funktioner med tilknytning til f.eks.
Ferskvandscentret, Kurby Silkeborg eller kulturelle formal. Det vil veere muligt at drage fordel af
beliggenheden i forhold til natur, by, eksisterende aktiviteter og erhverv.

Der kan pd nuverende tidspunkt opstilles to forslag til omradets fremtidige anvendelse. Forslag 1, hvor
en del af idreetsfaciliteterne bibeholdes og det resterende areal omdannes til nyt formal, samt forslag 2,
hvor hele omradet omdannes til nyt formal. Da der endnu ikke er truffet beslutning om anvendelse af
arealet, opgives ikke et praecist bolig- eller erhvervsareal, men et overslag pa grundareal og
bebyggelsesprocent.

Forslag 1

Opvisningsbanen, den vestlige tribune og grusbanen
bevares til brug for de lokale brugere. @vrig
stadionbebyggelse nedrives, herunder klub og
omklaedningsfaciliteter. Disse kan indrettes i
vesttribunen, hvilket vil kreeve en betydelig
ombygning. Der skal opsattes hegn langs banens
sider og banelyset bevares.

Med dette forslag vil nogle brugere skulle flytte
aktiviteterne til et andet idraetsanlaeg, idet den
tilbageveerende graesbane formentlig ikke kan daekke
behovet for boldbaner i sommerperioden. Hvis
grusbanen omlaegges til vintergraesbane vil denne
dog ogsa kunne benyttes i sommerhalvaret.

@st for idreetsomradet kan der udlaegges areal til
andet formal ud mod Sanatorievej. De eksisterende
klubhuse og boliger langs Marienlundsvej indlemmes
i omradets planleegning, og bgr overga til det
fremtidige formal pa sigt.




Imellem idreetsomrddet og de gvrige funktioner udleegges areal til en bufferzone, der kan skabe afstand
mellem forskellige brugergrupper, og dermed afthjaelpe gener fra stgj, vildtfarne bolde, banelys, samt gget
trafik og parkeringsbehov pa udvalgte tidspunkter af dggnet i forbindelse med idraetsarrangementer.

Det vurderes, at der udover idreetsarealerne vil veere et grundareal pa ca. 30.000 m? til andet formal. Med
en bebyggelsesprocent pa 30 % svarer det til et samlet etageareal pa ca. 9.000 mz2.

Forslag 2

Alle idreaetsfaciliteter nedrives, og dermed friggres
det samlede grundareal pa ca. 65.500 m2 til andet
formal. Med en bebyggelsesprocent pa 30 % svarer
det til et samlet etageareal pa ca. 19.500 m2.

Det vurderes at veere hensigtsmaessigt, at etablere
boliger mod nord og vest, op mod de eksisterende
boligomrader, samt erhverv mod syd og gst.
Erhvervsomrddet bgr vejbetjenes fra
Marienlundsvej, da erhverv typisk medfgrer en del
trafik, hvorimod et boligomrade vil kunne
vejbetjenes fra Sanatorievej. De to omrader kan
indgd i en samlet grgn struktur, som straekker sig pa
tveers af omradet fra Stadion Allé til Sanatorieve;j.
Den grgnne kile kan bdde tjene til at adskille
funktionerne - og sikre en visuel forbindelse
igennem omradet fra Stadion Allé til Nordskoven.

Vurdering af bebyggelsesmuligheder -
Den eksisterende bebyggelsesstruktur i denne del af byen er meget varieret - fra kolonihaver til
hgjhusbyggeri. Der er derfor mange muligheder for udformning af fremtidigt byggeri pa arealet. Det
vurderes, at der bgr udskrives en arkitektkonkurrence for at sikre det bedst mulige grundlag for den
fremtidige planleegning.

Omradets abne, grgnne prag og sigtelinier, samt kontakten til skovene skal indarbejdes i planlaegningen
for omradet. Det er ligeledes vigtigt at fastholde en vis udstraekning af offentlig tilgeengelighed i omradet,
da omgivelserne er preaeget af offentlige bygninger og institutioner og i dag fungerer som et af byens
rekreative friarealer. Friarealer bgr prioriteres frem for parkering. Parkering bgr derfor sa vidt muligt
etableres i p-keldre.

Hvis omradet udlaegges til dbent - eller teet-lavt byggeri, vil et sidant byggemgnster medfgre, at en stor
del af det samlede grundareal inddrages til private haver, vej og parkering, og dermed mindskes
mulighederne for at sikre et dbent grgnt preeg og offentlig tilgeengelighed.

Den omkringliggende bebyggelse har et volumen, der kan matche et byggeri i 3-4 etager. Ved at opfgre
etagebyggeri, vil der kunne skabes stgrre grgnne arealer imellem bygningerne til glede for bade beboere,
neeromradet og offentligheden. Hvis omradets bebyggelse tilmed udformes som punkthusbyggeri, vil man
kunne sikre det grgnne praeg, og skabe mulighed for visuel kontakt til skoven imellem bygningerne. Ved
at samle funktionerne - hvad enten det er erhverv eller boliger i denne type bebyggelse, vil parkering i
tilhgrende p-keeldre kunne indga som en naturlig del af byggeriets form.




9. Tidsplan

Aktivitet 2009 2010 2011
sep | okt | nov | dec | jan | feb | mar | apr | maj | jun | jul | aug | sep | okt | nov | dec | jan | feb | mar | apr | maj | jun | jul | aug | sep | okt | nov | dec [ jan | feb | mar | apr | maj | jun | jul | aug | sep | okt | nov | dec
Beslutningsfase

Kommunal forundersggelse

Ejerstruktur og driftsgkonomi

Forprogrammering/synergiudvikling

Programfase A

Udarbejdelse af konkurrencemateriale

Godkendelse af konkurrencemateriale

Udbudsfase _

Udsendelse af konkurrencemateriale

Udarbejdelse af konkurrenceforslag

Licitation
Bedgmmelse- og -
kontraheringsfase

Bedgmmelse og indstilling af forslag

Godkendelse af indstilling

Udarbejdelse af kontrakt

Projekteringsfase L O O A O A

Dispositionsforslag og projektforslag

Godkendelse af projektforslag

Hovedprojekt

Byggefase T T I

Udfgrelse stadion

Udfgrelse faellesbygning

Udfgrelse arena

Udfgrelse erhvers- og sundhedshus

Mangelgennemgang og -afhjelpning

Aflevering

Planprocedurer Ly

Miljgvurdering

Lokalplan




Som tidsplanen viser, vil der kunne spilles fodbold pa det nye stadion fra forarssaesonen 2011.
Handbold vil kunne bruge multiarenaen til efterarssaesonen 2011 og ved udgangen af 2011 vil de nye
arbejdspladser i sundheds- og erhvervshuset kunne tages i brug. Der er dog tale om en meget stram
tidsplan, hvorfor det er veesentligt, at der bliver afsat de ngdvendige ressourcer til at kunne overholde
tidsfristerne uden at ga pa kompromis med indholdskravene til de enkelte faser. Det er derfor af stor
vigtighed, at der umiddelbart efter den kommunale forundersggelse nedszettes en projektorganisation,
der udreder de konkrete ejerforhold pa Arena Silkeborg og efterfslgende indgdende beskriver anlaegs-
og driftsgkonomien. Samtidig med dette vaesentlige arbejde kan projektorganisationen begynde
forprogrammeringen af byggeriet i henhold til ejernes gnsker. Udgangspunktet er, at jo hurtigere
ejerforhold er afklaret, jo hurtigere kan den tidlige byggeprogrammering starte og dermed kan man
beskrive driftsgkonomien og synergieffekterne mere przecist. Samtidig vil forprogrammeringen havde
betydning for, hvor hurtigt man efterfglgende kan udarbejde konkurrencematerialet.

Denne del af processen vil udover mange arbejdstimer fra projektparterne ogsa kraeve en omfattende
bygherreradgivning, hvorfor parterne bgr dedikere savel medarbejdere som gkonomi til denne fase.
Som naevnt under afsnittet om udbud vil denne bygherreradgivning ikke fordre udbud, da det er en del
af SKI-aftalen.

Nar projektorganisationen har udredt ejerforhold, gkonomi og forprogrammeringen af byggeriet, vil
alle parter have mulighed for at vurdere om projektet er realiserbart. P4 samme tidspunkt vil det ogsa
veere relevant at beslutte hvilken organisation, der skal etableres til at udarbejde
konkurrencemateriale, hvem der skal bedgmme og indstille de indkomne forslag, samt hvem der skal
udarbejde den endelige kontrakt med totalentreprengren.

Ved indgaelse af kontrakten gar processen over i en projekterings- og byggefase, hvor
totalentreprengren forestar hovedparten af arbejdet. Der vil dog stadig veere behov for en bygherre-
organisation, der fglger byggeriet og sammen med bygherreradgiveren varetager dialogen med
totalentreprengren.

Samtidig med de ovenfor skitserede faser vil der vaere en raekke planlaegningsmaessige opgaver, der
skal Igses. Det geelder miljgvurdering og udarbejdelse af ny lokalplan for omradet samt
trafikplanlaegning.




