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Inriktningsbeslut avseende ny arena och
stadsutveckling i evenemangsomradet

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

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

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

Sammanfattning

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

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

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

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

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

Bedomning ur ekonomisk dimension

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Beddmning ur social dimension

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

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

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

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

Inriktningsbeslut som del av den sammanhalina
beslutskedjan

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Nya Arenor Forstudie Slutleverans Bas

Expediering
Stadshus AB
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Arendet

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

Beskrivning av arendet

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

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

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

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

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

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

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

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

Exakt hur en framtida organisering ska se ut far utredas djupare men Higab forordar en
separering fran Higabs ordinarie verksamhet i detta lage.
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Mer detaljerade beskrivningar framgar av bifogade bilagor.

Sammanfattande bedomning

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

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

Program "Ny arena och stadsutveckling i

evenemangsomradet”

2024-11-04




Sammanfattning

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

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

Rapporten bestér av tva huvuddelar:

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

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

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

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

1.1 Bakgrund

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

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

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

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

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

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

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

1.2 Om uppdraget

1.2.1 Det gemensamma politiska uppdraget

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

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

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

1.2.1.1 Effektmal och nyttor

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

Effektmal Nyttor

Genom att skapa:

o forutsattningar for fler besdkare och battre besdkarupplevelser

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

e  battre forutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

e integrerade och effektiva logistiklésningar fér gods och bestkare

o forutsattningar for att leverera milj6- och klimatsmarta evenemang

Bidra till att starka
Goéteborg som en
attraktiv och hallbar
destination

Genom att skapa:

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

stadsmiljo fér bade evenemangen ar en naturlig del

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

och verksamma barridrer och skapa en sammanhallen stad

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

Bidra till en hallbar

ekonomisk
utveckling for

Goteborg och dess

naringsliv

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

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

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

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

Genom att skapa:

e goda mojligheter till fysisk aktivitet fér allménheten

e goda mdjligheter fér breddidrott

e goda mdjligheter till foreningsliv och féreningsidrott

e goda forutsattningar for skolidrott

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

Genom att skapa:

o fler arbetstillfallen inom besdksnaringen

e bredare underlag fér handel, restauranger och andra verksamheter

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

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

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

1.2.1.2 Leveranser

Samverkansarbetet ska resultera 1 ett antal konkreta leveranser:

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

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

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

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

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

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

En logistiklosning, gemensam med Svenska Méssan — ryggraden”

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

e  Planprogram

o Tvd detaljplaner: Syd respektive Norr

o Allmdn plats (gator och torg)

e  Losningar for hdllbar mobilitet

Utover detta har foljande behov identifierats under arbetets gang:

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

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

1.2.1.3 Krav och kriterier

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

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

konkretisera ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av

jamforbart invanarantal, och arbeta for forbattrad totalkalkyl

Placera arenan pa Valhallabadets tomt.

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

samt tre sporthallar inom programomradet.

Planera for ett centralbad och stadsutveckling norr om Valhallagatan med

huvudinriktningen att tre sporthallar integreras med Centralbadet.

Séakerstall framdrift i arbetet kopplat till nytt centralbad och ny arenapark

Samverka med Svenska Massan for att fa en optimal utformning av

arenaanlaggningen samt samverka med berérda idrottsaktdrer samt stérre och

mindre kulturarrangérer rérande arena, annex och sporthallar.

Ullevis funktionalitet ska sakerstallas samtidigt som méjlig exploatering och

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

Olika l6sningar for Ullevis funktionalitet ska utredas och prévas.

De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

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

Ta fram forslag pa atgarder for att omhanderta Valhallabadets kulturhistoriska

varden

Utred hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhandertas genom andra

badanlaggningar

Krav

Styrning som harror
fran beslutspunkter i
politiska beslut

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

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

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

Kriterier

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

Arenakropparna (avser multiarenan och annexet): Undersdka om etablering

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

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

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

arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande prévas fortsatt.

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

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

Exploatering utdver arenor och bad: Efterstrava kostnadseffektivitet och se

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

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

detta i pagaende programarbete for Garda. Projektet ska framgent arbeta

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

Sakra tillganglighet till omradet givet férvantande besdksvolymer, framfor allt

till det nya centralbadet, genom den mobilitetsutredning som ingar i

planarbetet.

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

Verka for att utformningen av omradet, anlaggningar och

infrastrukturldsningar gynnar helheten, i méjlig man inte begrénsar utveckling

av kringliggande omraden samt minskar eventuella stérningar for befintliga
verksamheter.

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

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

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

ha det.

1.2.2 Inriktningsbeslut — omfattning i detta skede

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

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

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

o Centralbad och sporthallar, som omfattar

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

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

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

o Bostédder

Kontor och verksamhetslokaler

Mojlighet till forskola

Sammankopplande strak och bro mot Gérda.

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

O O O O

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

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

1.2.3 Beroenden och avgransningar

1.2.3.1 Beroenden

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

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

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

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

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

1.2.3.2 Avgrénsningar

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

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

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

behodva temporira erséttningslosningar:

o Valhallarinken
e Valhallagatans forskola (vid Burgardsparkens entré)
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2.1

2.2

Utgangspunkter och
ingangsvarden

Styrande dokument

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

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

Ovriga ingangsvarden

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

2.2.1 Hallbarhet

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

HALSA & RORELSE
Satt goteborgarna i rorelse

CIRKULARA FLODEN & RESURSEFFEKTIVITET

Evenemang

Hela Evenemangsstaden blir cirkuldr

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

KLIMATPAVERKAN | ETT LIVSCYKELPERSPEKTIV
Klimatomstallning som utvecklingskraft

2.2.2 Kulturhistoriska varden

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

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 13 (39)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



3.1

Forslag till utveckling av
evenemangsomradet

Samlat forslag for evenemangsomradet

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

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

3.1.1 Utgangspunkter i planprogrammet

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

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

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

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

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

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

3.1.2 Omfattning och innehall

Innehall i planprogrammet:

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

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

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

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

e Mojliggora for forskola med ca 8 avdelningar.

e Handel, hotell, kontor och —bostdider.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Innehéllet i det gemensamma samverkansarbetet organiseras i 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 6vergripande omraden:

e  PBL-planer (Stadsbyggnadsforvaltningen)

o Exploateringsprojekt (Exploateringsforvaltningen)

o  Centralbad och sporthallar (I1drott- och foreningsforvaltningen)
e Arenaparken (Higab och Got Event)

e Gods och logistik (Stadsbyggnadsforvaltningen)

o  Kulturhistoriska virden Valhallabadet (Stadsledningskontoret)

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

Innehaéllet 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
utgdngspunkt i vad som ska dstadkommas pa platsen. De handlar om att stdrka
Goteborg som en attraktiv och hdllbar destination, skapa en attraktiv stadsmiljo
for besokare, boende och verksamma, bidra till mer vilmdende goteborgare
och bidra till en hallbar ekonomisk utveckling for Géteborg och dess néringsliv.
Krav och kriterier ssmmanfattar den specifika politiska styrningen for
programomrédet. Dessa tillsammans har utgjort utgangspunkter for forslaget
som nu presenteras.
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Forslaget till utveckling av evenemangsomradet bedoms vara svara vil mot
savil krav och kriterier som effektmél 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, innebar samtidigt ett behov av att gora ett antal
prioriteringar och avvégningar, som beskrivs nedan utifran det samlade
forslaget samt ddrefter utifran vad som ingar i respektive komponent.

3.1.3.2 Awvégningar 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 dvergripande
avvagningar som varit centrala i detta skede dr bland andra nedan fragor.

Utformningen av Valhallagatan som géar mellan norra och sodra kvarteret, dér
gatan ska tjdna ett antal syften i 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
fotgéngare och cyklister, fungera som ett arenatorg och rymma en attraktiv entré
mot anldggningarna. Att hitta en balanserad och bra 16sning dr komplicerat, dar
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 innebér 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 dér dagens serviceyta samtidigt till del behdvs bland
annat fOr att kunna tillskapa bland annat bostadsmojligheter i omrédet. Parterna
ar Overens om att tillgidnglig yta inom omradet minskas fran 18 000 kvm till

10 000 kvm med utgéngspunkt i att ridigheten for evenemangen, for dessa

10 000 kvm, sdkras i det fortsatta arbetet. Konsekvenserna av minskad
serviceyta i ndromradet innebér bland annat att kompletterande ytor behdver
sékras utanfor omradet for att mdjliggora storre evenemang och upprétthalla
konkurrenskraften. Fortsatt arbete pagér for att etablera ett forslag med
avvagningar mellan de olika funktioner som har behov av ytan.

Centralbadets utformning ér ett resultat av avvigningar mellan behovet av att
skapa strak och rorlighet inom omradet och en utveckling av staden och dess
struktur pé ett sitt som héller dver tid, gentemot funktionskrav i byggnationen
och anvindandet av ett bad. Badanlidggningen blev som foljd av detta en
byggnad som dr delad 6ver den nya lokalgata som planeras mellan
Valhallagatan och Levgrensvégen.
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Storlek och skala pa omraddets centrala anldggningar ar ocksa i en niva som ar
ovanlig inom staden — dels utifran anldggningarnas funktion och karaktir, dels
utifrén den av politiken uttryckta riktningen om en hog exploateringsgrad. De
logistikfloden som gér igenom omréadet och behovs for att forsorja
anldggningarna kréver ocksa avvigningar mot andra funktioner, behov och
varden inom omrédet.

De kulturvérden som ryms inom programomradet genom bland annat
Valhallabadet, Burgardens landeri, moétet med Stenstaden, och arkeologiska
varden har tagits hdnsyn till i detta forslag och i 16pande arbete. Samtidigt kan
dessa komma att paverka forslagets utformning ytterligare, exempelvis utifrén i
vilken utstrdckning byggrétter 4r mdjliga i norra kvarteret och hur hoga
byggnader sddra kvarteret mot Burgardsplatsen kan rymma och bedémas
lampliga.

Aven behovet av kommunal service i form av skola/férskola och vad som bist
ryms inom omradet eller vad som kan omhéndertas genom andra atgérder i
centrum har varit en kritisk frdga. Parternas gemensamma arbete visar pé 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 mdjlig rockadldsning i stadens ovriga lokaler i centrum. En inriktning
mot forskola i fortsatt arbete innebar ocksa béttre forutséttningar att sikra
arenornas funktionalitet genom en flexibel service- och produktionsyta.

Dessa aspekter har tagits hiansyn till i gestaltningen och inriktningen i
planprogrammet. Utdver dessa har ett antal avvigningar 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 omréadet, hur gréna tak kan
anvéndas och hur omradet programmeras for att goras tillgéngligt inom och
utanfor anldggningar for alla gbteborgare. Se vidare om héllbarhetsarbetet i
avsnitt 2.2.1.

3.1.3.1 Specifika avvédgningar, méjligheter och vagval inom
komponenterna

Det samlade forslaget baseras pa en dversiktlig och grundlaggande 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 dir omfattningen pé atgérderna mer
steglost kan skruvas upp eller ner beroende pa efterstravade ambitioner.

Knutet till respektive komponent, foretradelsevis avseende arenafunktionerna,
centralbad och idrottshallar, aterfinns resonemang om mdojliga atgirder och
vagval for att komplettera eller anpassa ambitionsnivan. Dessa atgdarder och
vigval bedoms kunna genomforas utan att det medfor vésentlig paverkan pa det
samlade forslaget som helhet eller medfor betydande konsekvenser for andra
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komponenter och leveranser (se vidare beskrivning i respektive komponents
investeringsbeskrivning, under avsnitt 3.2.).

3.1.4 Ekonomiska forutsittningar och konsekvenser

Nedan foljer en samlad beskrivning av visentliga utgangspunkter och
avvigningar 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 dé det inte 4r mojligt att forflytta inkomster och utgifter mellan
parterna inom ramen for ett och samma projekt. Darmed utgar 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 &taganden och
initiativ och delvis dven utifran stadens olika ekonomiska logiker och

uppdelning.
vyl
- - - ﬁ Goteborgs
Investeringar i stadsutvecklingen 24 Stad
Mark och kvartersmarksutveckling for att skapa
byggbar/férsaljningsbar mark
Utbyggnad av allman plats som helt eller till del r till direkt nytta for _ Stadens
den tilkommande bebyggelsen } exploateringsekonomi
Utbyggnad av lokalt kommunalt VA
Utbyggnad av kommunalteknisk infrastruktur baserat pa ett
overgripande behov ("generalplaneinvesteringar”) fér den véxande
staden/regionen. Ingen direkt nytta/krav for den tilkommande
bebyggelsen i enskilda detaljplaner/program [ Namndernas
r investeringsekonomi
Utbyggnad av kommunal service fér utbildning, vard, fritid/kultur etc
Utbyggnad av &vrig teknisk infrastruktur med kommunalt o
huvudmannaskap (energi, fiber etc)
__ Bolagens
- t K(
. Utbyggnad av 6vriga lokaler, anldggningar och bostéder med nvestenngsekonom
kommunalt huvudmannaskap
Hallbar stad — 6ppen for variden 3
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Investeringsvolymerna och fordelningen av ansvar synliggor framfor allt
omfattning pa atgirderna och den ekonomiska ansvarsférdelningen for
upprittandet av respektive komponent. Ur parternas perspektiv ar 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 forutséittningarna for staden
som helhet, framfor allt ur ett 1angsiktigt driftperspektiv.

3.1.4.2 Berékningsgrunder 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
konjunkturmaéssiga osékerheter i beskrivna volymer och effekter. Men det
innebdr samtidigt att index- och prisutveckling kommer att forédndra de faktiska
utfallen 6ver tid i I6pande prisnivéer dd 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 frdn 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
planeringsléaget.

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 dven aterspeglas i
beréknade interna hyresnivaer.

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

I de bedomda grundscenarierna utgar intéktsflodena utifrédn 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.

3.1.4.3 Exploateringsekonomin baseras pa de utgangspunkter som
ligger till grund fér planprogrammets samradshandlingar.
Byggrétterna &r i dagslaget inte slutligt definierade utifran
innehall och marknadsvérdet skiljer sig mellan olika d&ndamal.
Samtidigt finns det osékerhet i hur stora byggréttsvolymer i den
norra detaljplanen som kan maximeras med hansyn till
kulturhistoriska vérden i Burgardsparken och hantering av
serviceytan. Det finns déarfér en stor osékerhetsfaktor i
intdktsbedémningarna.Ekonomiska konsekvenser som féljd av
véasentliga avvédgningar

Ovan under avsnitt 3.1.3 redovisas visentliga avvidgningar och kompromisser
for det samlade forslaget som helhet, vigval som dven 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 byggrattsvolymer som arenafunktioner, centralbad och idrottshallar tar
i ansprak innebér en begriansning och utmaning att skapa betydande volymer av
externa byggratter for verksamheter och bostider, trots en hog
exploateringsgrad. Det medfor begrdnsade mdjligheter 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

De tillkommande érliga driftkonsekvenserna medfor en tillkommande
kostnadsbelastning for idrott- och féreningsndmndens
kommunbidragsfinansierade verksamhet med i storleksordningen 240 — 310
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mnkr. Da placeringen av nytt centralbad och ersdttningen av befintliga
idrottshallar i omradet Gvergar fran dgande, drift och forvaltning i
stadshuskoncernens regi till nimndsorganisationen innebar det fullt
tillkommande kostnader, da det inte ersétter nagra befintliga anldggningar i
nimndens nuvarande verksambhet.

3.1.4.4.3 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 arlig hyresniva till
340-390 mnkr per ér.

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 6vre del.

3.1.4.4.4 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

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

3.1.4.5 Ovriga ataganden 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/anliggningar for kommunal service

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

Ersdttning for Valhalla IP 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 Mdlndalsdn mot Gérda och eventuell utveckling
av Burgardsplatsen for att forstarka kopplingen mellan arenaomréadet och den
befintliga staden avses att hanteras och far prioriteras inom ramen for den
ordinarie investeringsplaneringen inom stadsmiljondmndens ansvarsomrade
Investeringar i infrastrukturatgérder 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
forvéantas hanteras inom ramen for den ordinarie verksamhets- och
investeringsplaneringen.

Atgirder avseende eventuell kyla, fjérrvirme och el utifrin Goteborg Energis
nétégarroll férvintas hanteras inom ramen for bolagets ordinarie verksamhets-
och investeringsplanering och inom ramen for ordinarie affarsuppldgg och
affarsmodeller.

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.
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Destinationen Goteborg ér nu tillbaka pa besékarvolymer i paritet med ar 2019,
fore pandemin. Det innebér ocksa att den érliga turismekonomiska effekten, det
vill séga vad turisterna pa destinationen konsumerar tillsammans under ett ar,
beddms vara minst 35 mdkr.

Moten och kongresser samt evenemang inom exempelvis kultur och idrott ér
viktiga kommersiella segment som driver internationella besdkarfloden 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 ar ca 2,2 mdkr arligen. Arenaomradet avser da 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 besdkare. Det ger i sin tur hogre
beldggning pd boendeanldggningar och en hogre turistandel. Med den utdkade
publikkapaciteten bedoms den nya arenan ge en arlig 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 mojliggora 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 &rligen. 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 osékerhet
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

3.2.1.1 Uppdraget

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

For Higabs del omfattar uppdraget ersittning for nuvarande Scandinavium och
tidigare Lisebergshallen. I uppdraget ingér &ven att integrera de nya
anldggningarna med Svenska Maissan for att skapa gemensamma gods- och
logistiklosningar och mojligheter for besdkare att rora sig somlost genom
kvarteret. Aven en ersittning for Valhallarinken ir inarbetat i forslaget
tillsammans med andra kommersiella tillagg.

I senare skede dr Higab hyresvird for de fardigstéllda anldggningarna medan
GotEvent ér hyresgist. For vissa delar tillkommer andra externa hyresgéster att
bedriva verksamheter.

Higab har fardigstillt en forstudiehandling som utgér fran den
behovsbeskrivning med tillhérande bilagor som ér framarbetad av Got Event.
Behovsbeskrivningen baseras pa flera delar:

e Tidigare utforda forstudier och utredningar kopplat till byggnationen av
en ny arena.

e Arrangérskrav som stills avseende funktioner, ytor och volymer pa
arenor. Input fran SHL, Frélunda Hockey, Svenska och internationella
ishockeyforbundet, Gothenburg Horse show och Live Nation.

e Intervjuer med nyckelintressenter som Gothenburg Horse Show, Luger,
LiveNation, Frolunda Hockey, Svenska Méssan, idrotts- och
foreningsforvaltningen, Goteborg & Co samt interna Got Event
funktioner som evenemangs- arena- och séljavdelning.

e Analyser frén internationella aktorer i evenemangsbranschen [PW /
ASMG och OVG/LiveNation.

e Dialog/enkéter med partners, European Arena Association och
besokare.

Utover att utgéd fran behovsbeskrivningen har dven andra referensarenor
studerats fOr att jimfora hur andra relevanta arenor dr uppbyggda.

Vidare finns det i de politiska besluten formuleringar som sérskilt paverkar
Higab och det forslag som presenteras i forstudien:
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e Placera arenan pa Valhallabadets tomt.

e Mojliggdra en ny arena med annex i anslutning till arenan, sdder om
Valhallagatan

o Samverka med Svenska Massan for att fa en optimal utformning av
arenaanldggningen samt samverka med berorda idrottsaktdrer och storre
och mindre kulturarrangérer rérande arena, annex och sporthallar.

e Mojliggora att Valhallabadet ska vara i drift under utbyggnadsperioden
av det nya centralbadet, for att géteborgarna ska ha fortsatt tillgang till
ett centralt bad.

e Hitta en gemensam logistiklosning med Svenska Méssan genom
integration och planering av omradet som helhet, inklusive en fortsatt
dialog kring Svenska Méssans potentiella expansionsyta.

e Understka om etablering av kommersiella lokaler ovanpé och i
anslutning till arenan dr mojligt for att stdrka kalkylen om &n oka
investeringskostnaden. I syfte att nd dkade intdkter och forbattra
omrédets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar med att
prova olika typer av 6kad exploatering pa h6jden och pa
arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande provas fortsatt.

e Verka for ett omrade déir arena, annex och sporthallar dr en naturlig del
1 omkringliggande stad, och inte blir solitéra anldggningar

e Projekt av den hér storleken stéller stora krav pa hoga ambitioner
avseende ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Planering,
byggnation och drift ska darfor praglas av milj6, klimat och ekonomi,
sarskilt utifran ett livscykelperspektiv.

3.2.1.2 Ingéende delar

I Higabs uppdrag i det sddra kvarteret ar det féljande funktioner som Higab &r
byggherre for.

Arenan

Multiarena med 16 000 platser pé laktaren, 18 000 platser vid konsert.
Ersittningsarena for Scandinavium. Ska bli Nordens modernaste, stdrsta och
mest hallbara inomhusarena. I sitt yttre lager kompletterat med kommersiellt
innehall som kan vinda sig indt mot arenan och utét mot staden.

Annexet

Multiarena med 3 000 platser pa laktaren, 5 000 platser vid konsert. Erséttning
for Lisebergshallen och komplement till arenan. Under arenarummet placeras en
isrink som erséttning for Valhallarinken.

Inre arenatorg

Publikt utrymme mellan de tva arenakropparna. Méjlighet till samnyttjande av
ytor och kommunikationer. Kopplar an till Valhallagatan utanfér och medger ett
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invandigt strak till Svenska Massan. Det inre arenatorget fyller &ven en viktig
funktion for in- och utrymning.

Ryggraden

Den lankbyggnad som utgor arenakvarterets granssnitt mot Svenska Méssan.
Kombinerar ytor for rangering, teknik samt sdkerstiller logistiken inom
kvarteret, bdde arenornas logistik och logistikfloden till Svenska Méssan.
Innehéller dven expansionsytor till Svenska Méssan och ett publikt strak fran
Skénegatan till MdIndalsan.

Tréningsrinken

I dag i omradet finns Valhallarinken, rinken &r inte omtalad i det politiska
uppdraget men hér finns en mdjlighet att ersétta den och skapa en resurs som ér
nddvindig for evenemangsverksamheten och samtidigt bidrar till foreningslivet.
Tréningsrinken fyller en funktion som é&r en forutséttning for att till exempel
hockeyspelare och héstar ska kunna varma upp infor sina matcher/ tavlingar.
Hallen innebér ocksé traningsmdojligheter for ishockeyns och konstakningens
ungdomsverksamheter, hallen kan ocksé anvéndas for en méngd andra
aktiviteter ddremellan.

Hotellet

Ett hotell med 250 rum placeras vél integrerat i kvarteret med access till det inre
arenatorget och arenan. Hotellet delar infrastruktur med ryggraden och har
gemensamma entréer med Ovriga delar i kvarteret. En hotelletableringsanalys ar
gjord och visar att det finns ett marknadsunderlag for ett storre hotell,
planprocessen har dock mynnat ut i nuvarande bedémning om att det dr mdjligt
att fa in en hotellverksamhet om ungefér 250 rum.

Ovrigt kommersiellt

I arbetet har dven andra kommersiella mojligheter identifierats. Det kan vara en
blandning av olika verksamheter som exempelvis restauranger, butiker och
kontor som bidrar till att levandegora kvarteret 24/7.

Takyta

Kvarterets takytor ska aktiveras och erbjuda ett besoksmal i sig, en motesplats
bade for goteborgare och besokare. I taklandskapet kombineras rorelserikedom
och biologisk méngfald. Har ska gronytefaktor pa 0,25 uppnas med stor
variation av arter. Publika ytor ska uppmuntra till lek och rorelse.

3.2.1.3 Arenakvarteret

I arbetet med utvecklingen av evenemangsomradets har Higabs komponent
fokuserat pé de delar som Higab &r byggherre for. I det hér skedet har det
arbetet bland annat resulterat i en forstudiehandling vars framtagande har skett i
titt samarbete med Got Event och resterande delar av Goteborgs stad for att
skapa ett arenakvarter som vécker stolthet hos gbteborgarna och beundran i en
omvirld — en ikonisk mdtesplats som skapar minnen for livet. Det ska bli en
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arena for alla till vardags och till fest. Hir m&ter Goteborg vérlden och varlden
Goteborg!

Det centrala ldget mitt i staden gér evenemangsomradet och arenakvarteret
unikt. Har finns goda kommunikationer och ett stort utbud av service i
ndromrédet. Det finns arenor runt om i vérlden som kan skapa
publikupplevelser i vérldsklass och leverera en teknisk funktionalitet pd hogsta
niva - men véldigt fa andra arenor kan erbjuda detta mitt inne i en levande
innerstad.

Arenor och méssor tar plats. Dels for att sjdlva idén ér att skapa upplevelser som
samlar manga manniskor pa samma stélle. Men utstillningar och
scenproduktioner ska ocksé transporteras och byggas upp for att sedan monteras
ned och ge plats at nésta arrangemang. Parallellt behovs en logistik for mat och
dryck till alla besdkare.

Arenakvarteret behover klara av minst tre olika utmaningar samtidigt. Att skapa
en attraktiv och vilkomnade arena for alla besdkare pd hogsta internationella
niva. Samtidigt erbjuda en valfungerande och rationell arbetsplats for
arrangorer, artister och aktiva. Och dessutom bidra till staden som en levande
motesplats for bade goteborgare och besokare.

Uppdragets formulering innebér att mojliggora ett antal utrymmeskriavande
funktioner pa en begrinsad yta. Laget i staden och malsittningen att forsdka
undvika avbrott for befintliga verksamheter ger ramar som styr dispositionen av
tomten. Olika orientering av byggnader och deras innehall har provats och
utvérderats under processens gang. Av de olika programfunktionerna &r det
ersittningsarenan for Scandinavium som sérskiljer sig i jimforelse nér det géller
ytbehov och styrande krav avseende floden och logistik.

Mellan de nya anldggningarna och Svenska Méssans befintliga lokaler etableras
en servande ryggrad genom kvarteret som bland annat hanterar in- och
utlastning. Via ryggraden kan dven besokare rora sig neutralt mellan
Skénegatan i véster och straket langs Mdlndalsén i Oster.

Arenans fotavtryck styrs i huvudsak av tre parametrar. Det handlar om
placeringen pa tomten, orientering i relation till omgivande funktioner samt
fysiska matt i byggnadskroppen. Placeringen pa tomten ges av det politiska
inriktningsbeslut som syftar till att nuvarande Scandinavium ska kunna fortsitta
att bedriva sin verksambhet tills ersittningsarenan stér fardig. Orienteringen styrs
av Onskade lagen for entréer, samnyttjande av funktioner med multiarenan
Annexet och samordning av inlastning med Svenska Missan.

Annexet kan byggas forst sedan befintliga Scandinavium demonterats och har
samma behov som Arenan av entréldge mot Valhallagatan i norr och en delad
inlastningsfunktion i s6der. Valhallagatan omvandlas till ett Arenatorg och blir
huvudsaklig entré och adress till arenorna.

Utrymmet pa allmén plats mellan arenorna och det nya Centralbadet norr om
Valhallagatan &r begransat och dérfor kompletteras det yttre arenatorget med ett
inre arenatorg for att hantera besdkarfléden vid in- och utrymning. Det inre
arenatorget uppstér i mellanrummet mellan arenan och annexet och utgor ett
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gemensamt multifunktionellt entrérum. Ovanpa arenan och det inre arenatorget
planeras ett hotell. Tillsammans med 6vriga kommersiella ytor i gatuplan som
bidrar med besokare till kvarteret &ven mellan evenemangen, tillfor hotellet
dven en nattbefolkning i kvarteret.

Det forslag som presenteras i forstudien innebér en integrerad helhetslosning
med fokus pa verksamhetssynergier och samnyttjande av gemensamma
funktioner.

Det sddra kvarteret innehéller en hog exploatering vars volymer och omfattning
arbetats fram under planprocessen. Higabs bedémning baserat pé processen ar
att det inte dr mojligt att tillskapa ytterligare byggrétter i det sodra kvarteret.

3.2.2 Bedomning av ekonomiska konsekvenser

3.2.2.1 Formuleringar i uppdraget som séarskilt paverkar kalkylen.

e Understka om etablering av kommersiella lokaler ovanpé och i
anslutning till arenan dr mojligt for att stirka kalkylen om &n 6ka
investeringskostnaden. I syfte att na 6kade intékter och forbdttra
omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar med att
prova olika typer av 6kad exploatering pa hojden och pa
arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande provas fortsatt.

e Projekt av den hér storleken stéller stora krav pa hoga ambitioner
avseende ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Planering,
byggnation och drift ska darfor praglas av hoga ambitioner avseende
miljo, klimat och ekonomi, sarskilt utifran ett livscykelperspektiv.

3.2.2.2 En integrerad helhetslésning

Som beskrivet i uppdraget som beslutades i kommunfullmaktige efterstravades
en helhetslosning for kvarteret. [ uppdraget framgar att férutom arena och annex
ska ocksé en kvartersgemensam logistiklosning med Svenska Massan skapas,
integration med Svenska Midssan mdjliggoras och &dven annan byggnation “pé
arenakropparna” tillskapas.

Denna helhetslosning ér nu presenterad i forstudien dér flera funktioner
samnyttjas i kvarteret. Som en foljd &r det inte 10sbart att fullt ut sdrredovisa de
olika investeringarna, det gér exempelvis inte att enbart lyfta ut arenans eller
annexets investering. I ryggraden antas en del ingd 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 faststalld.

Som en foljd av den integrerade helhetslosningen ar det inte heller mojligt att
vilja bort enstaka funktioner i kvarteret som delas av flera aktorer, Ryggraden
eller det inre arenatorget ar exempel pa sddana funktioner.
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3.2.2.3 Omfattning av kommersiellt innehall — grundcase och
kommersiellt tilladgg

En mélséttning ar att levandegdra gatuplanen och dven andra delar och plan i
kvarteret med kommersiellt innehall. Omfattningen och inriktningen av dessa
kommersiella delar kommer att variera framover beroende pa intresset fran
marknaden. Det finns mdjligheter att minska dessa ytor och kanske dven 1 viss
man oka.

For att renodla de delar som krévs for att 10sa arenornas funktionalitet finns ett
”grundcase”, vilket innebér de ytor dir Got Event bedriver verksamhet samt
Ryggraden som delas med Svenska Méssan.

T
|

Grundcase

Sen finns det ett tilldgg till grundcaset dér kommersiella ytor, hotell och ev.
kontor m.m. adderas. Dessa ytor bidrar till att skapa liv och rorelse utanfor
evenemangen, till att stdrka omradets attraktivitet och identitet samt mojliggor
for extern finansiering.

Grundcase

E Kommersieltt tilldgg
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Ambitionen ar att det kommersiella tilldgget, enligt skisserna ovan, maojliggors i
planarbetet for att skapa en flexibilitet framat. I senare skede vérderas dock
huruvida ytorna bedéms som kommersiellt gdngbara och om det finns ett
intresse fran marknaden att bedriva verksamhet. Det dr ddrmed inte ett maste att
bygga samtliga kommersiella delar utan framtiden far utvisa vad som &r en
relevant omfattning.

De ingdende delarna i grundcaset bedoms vara nédvindiga for att klara den
funktionalitet som stélls pa arenakvarteret. Det &r darfor inte mojligt att stryka
vissa ytor och dnda bibehélla efterfragad funktionalitet for evenemangen och
andra verksambheter i kvarteret.

De kommersiella delarna dr mer flexibla att fordndra, dock behovs de 1 viss
omfattning for att levandegora kvarteret utanfor evenemangen och bidra till
vardagslivet och omradets attraktivitet.

3.2.2.4 Bedbmning av investeringsvolym

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

Sen finns det ytterligare kommersiella tilldgg inklusive hotell som motsvarar
investeringar i storleksordningen 2 — 2,5 mdkr. Det kan jamforas med ovan
beskrivet kommersiellt tillagg.

Kostnadslédge &r januari 2024, det vill sdga ingen indexering har gjorts till
fardigstillande.

Senast presenterade kostnadsbeddmningar var i vigvalsbeslutet dar
investeringen for en ny arena bedémdes kunna uppga till cirka 3,5 — 5 mdkr och
en ny arenapark (arena, annex och tre sporthallar) bedomdes kunna uppga till
cirka 4,5 — 6,5 mdkr i ditida prisniva.

Innehéllet i arenakvarteret har forandrats sedan vigvalsbeslutet, exempelvis har
sporthallarna integrerats i centralbadet och en ersittning for Valhallarinken har
arbetats in under annexet. I kvarteret finns den gemensamma ryggraden som
innehéller en logistiklosning som ersittning for den befintliga 16sningen,
publika strék for besokare och utrymning, ytor for integration mellan
arenafunktioner, Svenska Missan, hotell med mera. Aven ett gront och
tillgéngligt taklandskap ovan annex och Svenska Méssans expansionsyta finns i
kvarteret. Placeringen av arenan, som &r konstruktivt mest komplicerad, mot
Molndalsan paverkar ocksé kostnaden for grundlaggning.

Forutom att innehéllet i arenakvarteret foréndrats &r dven en kdpeskilling for
markforvirv medréknad, dock baserad pa en tidig bedomning i
overenskommelse med exploateringsforvaltningens bedomda markvarde.

Sedan vigvalsbeslutet har ocksd indexutvecklingen haft en effekt pa
kostnadsbedémningen.
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3.2.2.5 Olika hyresgéaster for olika delar i kvarteret

I nulédget dr det planerat att de kommersiella delar som endast vénder sig in mot
arenan eller annexet blir en del av Got Events verksamhet och belastar ddrmed
deras hyra samt genererar intékter till Got Event.

De delar som idag dr en del i arenakvarteret och vénder sig bade in mot
arenorna och ut mot gaturummet ar planerat for privata kommersiella aktorer
som Higab hyr ut till. Dessa ytor finns primért inom de lila ytorna som
kommersiella tilldgg.

Hotellet 4r planerat att driftas av en privat hotelloperator dér Higab ér
hyresvird.

Det finns dock manga olika sitt att férdela ytorna i kvarteret mellan olika
verksamheter.

Det kan finnas stordriftsfordelar i att en storre aktor tar storre delar som
exempelvis restauranger och hotell och det kan ocksa finnas fordelar med att fa
in fler aktorer i kvarteret. Det kan komma att finnas mojligheter till
samnyttjande mellan exempelvis mdtesrum, lounger och restauranger mellan
arena- och hotelldriften. Exempelvis skulle en restaurang i arenan kunna
samnyttjas med frukostservering for hotellgéster.

I det fortsatta arbetet &r det hér en viktig frga att arbeta vidare med for att finna
det mest lampliga upplagget, vilket ocksa kommer att paverka intdktssidan.

3.2.2.6 Hyresnivaer Got Events del

Med investeringar i spannet 6,5 — 7,5 mdkr kronor motsvarar detta en
hyreskostnad for Got Event pa mellan 340 — 390 mkr per &r. Detta innefattar
den nya arenan, annexet, trdningsrink under annexet samt del i ryggraden. I
hyran ingér kostnad for rénta, avskrivning samt berdknade underhélls- och
driftskostnader. En stor del av hyran utgdrs av kapitalkostnad varpa hyran
kommer att variera med rdntenivaer vid varje givet tillfdlle. I ovan hyreskostnad
har antaganden om en 3 procentig rénta gjorts.

3.2.2.7 Hyresnivaer kommersiellt innehall och kassafléde till stadens
affar

Investeringsniva pa de kommersiella delarna berdknas ligga i spannet 2,0 - 2,5
mdkr. Hyran &r baserad pd en maximerad hyresniva utifran dagens bedémda
marknadshyror. De kommersiella lokalerna berdknas ge ett driftnetto pa 105
mkr per ar. Med en réinta pa 3 procent (september 2024) kommer detta att
generera ett positivt kassaflode pa mellan 30 och 45 mkr. Exempel pa
kommersiella lokaler &r hotell, restaurang, butik, gym och kontor.

Visionen ér att utveckla omradet till en levande blandstad med ett varierat
utbud. Det kan innebéra att maximala marknadshyror inte alltid kan tas ut vid
varje givet tillfélle vilket leder till ett minskat positivt kassaflode.
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3.2.2.8 Affdrsekonomisk analys

Den totala affdren bestér av tva delar, grundcase och kommersiellt tilldgg.

For grundcaset kommer Higab att erhélla en hyresintékt i spannet 340 — 390
mkr beroende pé investeringsniva. Kostnader i grundcase kommer att uppga till
340 - 390 mkr. Det innebér att Higab’s resultatpdverkan kommer att vara +/- 0.

For den kommersiella delen kommer Higab att f4 ett positivt driftsnetto om 105
mkr under forutséttning att maximala marknadsmassiga hyror tas ut.
Avkastningen berdknas uppga till 4,2 — 5,2 procent vilket i stort sett ligger 1
linjen med marknadens forvéintade avkastningsniva. Investeringen
lanefinansieras och kommer att belasta Higab’s resultat med rantekostnad om
60 — 75 mkr beroende pa investeringsniva. Det innebér att Higab’s resultat
exklusive avskrivningar p& den kommersiella delen kommer att uppg? till + 30
till + 45 mkr. Beaktas avskrivningar om 2 procent, dvs 50 ér, landar den totala
resultateffekten for de kommersiella delarna pa mellan + 5 mkr till - 20 mkr.

En total sammanstillning av affarskalkylen aterfinns i tabellen nedan.

Grundcase Kommersiellt tillagg Totalt
Investering: 6,5 -7,5 mdkr 2,0-2,5 mdkr 8,5-10 mdkr
Affarskalkyl: Produktionsbaserad hyra Kommerisell hyra Hyresintakter: 450 - 500 mkr
Hyresintékter: 340 - 390 mkr Driftnetto 105 mkr Driftskostnader: 20 mkr
Drift och kapital kostnader: 340 - 390 mkr Réantekostnad: 60 - 75 mkr Kapitalkostnader inkl avkskrivningar: 425 - 500 mkr
Avskrivning: 40 - 50 mkr
Totalt resultat  +/-0 +5 till -20 mnkr +5 till -20 mnkr
Avkastning e/t 4,2% - 5,2% e/t

Utover ovan kommer Higab’s resultat att paverkas av att nuvarande
anldggningar (Valhallabadet, Valhalla IP och Scandinavium) férsvinner.
Higab’s resultat forvéintas paverkas med -1 mkr enligt tabell nedan.

VallhallaIP  Valhallabadet Scandinavium
Hyresintakt (Got Event) 2 mkr 7 mkr 18 mkr
Driftskostnader inkl kapitalkostnader 2 mkr 7 mkr 17 mkr
Paverkan resultat Higab 0 0 1 mkr

3.2.2.9 Risker och osékerheter férknippade med
kostnadsbedbémningen.

Tid till fiardigstéillande

Det hér ar ett mycket omfattande och komplext projekt och utbyggnaden av
evenemangsomradet kommer paga under lang tid dar exempelvis arenan
planeras byggstartas runt 2031. Det dr dérfor inte mojligt att i nulédget sia om
konjunkturldge, marknadsldget i byggbranschen eller rantenivier. Dessa
faktorer har stor inverkan pé den slutgiltiga investeringens storlek och den
affarsmaissiga virderingen av fardigstéllda projekt.

I ndsta skede kommer en arkitekttdvling att genomforas, efter det tar
projekteringens olika faser vid och en entreprendr handlas upp. I takt med att
processen fortsitter och mer detaljerad kunskap finns minskar &ven osékerheten
kring ekonomiska ramar.

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 35 (39)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-04



Vidare kommer utbyggnaden av omradet att ske under ungefar 8-10 ér,
investeringen kommer som en f6ljd att delas upp Gver en langre tidsperiod.

Utbyggnadsordning

Det finns i det politiska uppdraget formuleringar som ocksé medfor en viss
utbyggnadsordning. Det dr ocksa uttalat att vissa verksamheter ska vara i drift
under utbyggnadsperioden. Detta kommer medfora att vissa provisoriska
l16sningar kopplat till exempelvis logistik eller utrymning blir nédvéndiga. 1
nuldget dr det inte mojligt att bedoma effekterna av detta utan det kriaver fortsatt
arbete och involvering av entreprendrer for att kunna konkretiseras.

Jamforelse och andra exempel

Inom arbetet med forstudien har andra arenaprojekt undersokts i ett forsok att
jamfora investeringar. Slutsatsen dr dock att det ar valdigt utmanande att hitta
relevanta exempel och dessutom inte mdjligt att vérdera olika siffror. I Sverige
finns inte relevanta inomhusarenor som ar uppforda i nértid att jamfora med
dven om en del arenor och stadiums uppfordes runt 2010. Pa en global skala
byggs desto fler men dessa byggs i en annan kontext och det ar svart att virdera
de siffror som figurerar i media.

Det ér darfor mycket utmanande att anvianda nyckeltal eller studera andra
exempel i jamforelse med exempelvis bostader eller kontor.

Fordelning av ytor i kvarteret

Processen har préglats av en god dialog med Svenska Méassan och
exploateringsforvaltningen och i arbetet har kvartersgemensamma och
yteffektiva losningar som samnyttjas identifierats. Vidare s& har en
avsiktsforklaring mellan Svenska Méssan, Exploateringsférvaltningen och
Higab tagits fram. Det &r dock inte klarlagt hur finansieringen av dessa
gemensamma ytor ska fordelas vilket ddrmed dr en stor osékerhet kopplat till
kalkylen.

3.2.3 Affars- och finansieringsupplagg

All finansering av uppforandet av anldggningarna utgér ifran att dessa
lanefinansieras och ddrmed ocksa péverka bolagets soliditet. Det innebér att
forandrade rantenivaerna kommer fa stort genomslag pa stadens 16pande
resultat over tid. For Higab’s del 4r denna rénterisk i grundcaset lika med noll
da all rdnta kommer att tickas av hyresintdkten enligt de nuvarande
hyressattningsprinciper (produktionsbaserad hyra) som géller inom staden. Det
innebdr att rinterisken ligger hos var hyresgist Got Event. Gar réntan upp far
Higab en 6kad hyresintdkt som méter den 6kade rantekostnaden. Motsvarande
om réntan gar ner far Higab en minskad hyresintdkt som méts av en minskad
riantekostnad.

Gillande finansieringen av de kommersiella delarna sa kommer réanterisken helt
och hallet att ligga p& Higab. Det innebér att om réntan gar upp medfor det en
okad rantekostnad for Higab initialt men ska dver tid kunna métas av 6kade
hyresintikter i takt med att hyresavtalen omférhandlas.
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I tidigare beskrivet scenario ovan berdknas investeringen for de kommersiella
delarna na en avkastning mellan 4,2 — 5,2 procent vilket ger en positiv
avkastning pa mellan 1,2 — 2,2 procent givet en ranteniva pa 3,0 procent.

Eventuella behov av nedskrivningar bedémer Higab idag enbart kunna tréffa
investeringarna i de kommersiella delarna. Marknaden har idag ett
avkastningskrav pa 5,0 procent. Det innebér att en investeringsvolym med det
framrdknade driftnettot i scenariot om 105 mkr maximalt skulle kunna uppga
till 2,1 mdr. Saledes skulle en investeringsvolym pa 2,5 mdr skulle visa pé ett
nedskrivningsbehov om 0,4 mdr.

3.2.4 Organisering for det fortsatta arbetet

For att inte riskera Higab’s ordinarie verksamhet bor ett projekt av denna
omfattning laggas i separata bolag. Ett tdnkt upplédgg &r ett bolag for grundcaset
dvs dgande och forvaltande av arena, annex och ryggrad samt ett bolag som
ager och forvaltar de kommersiella verksamheterna.

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

Nér uppforandet av fastigheterna &r slutforda Gvergar dessa i ett
forvaltningsskede. Bolagen skulle d4 med fordel kunna hanteras av Higab’s
ordinarie verksamhet déa det ligger i linje med bade med Higab’s uppdrag och
dgardirektiv.

Vidare mojliggor det framtida forséljningar av hela eller delar av fastigheterna
inom arenaomradet.

Ar fastigheterna paketerade i bolag uppstar skattemissiga fordelar vid en
eventuell forsédljning. Utdver detta sa foljer garantier fran
uppforande/entreprenadtiden med bolaget vid en forsdljning.

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

4 Bilagor

Bilaga 1 Ingaende komponenter

Omrade Ingaende komponenter Komponents-
ansvarig
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PBL-planer e Planprogram Stadsbyggnads-
e Detaljplan Nord forvaltningen
e Detaljplan Syd

Exploateringsprojekt | e Planering Exploatering Syd resp. Nord: Exploaterings-
o Projektutveckling Norra Kvarteret forvaltningen
o Projektutveckling Sodra kvarteret
o Ansokan om tillstdnd
o Ekonomisk forstudie inkl. uppdragsrapport
e Projektering och produktion Syd
e Projektering och produktion Nord

Centralbad e Planering Centralbadet: Idrotts- och
o Forstudie bad med sporthallar forenings-
o Gestaltningsforslag forvaltningen

e Forberedelse drift av Centralbad

o Projektering och produktion Centralbad
e Projektering och produktion sporthallar
o Ersittning Valhalla IP

Arenaparken o Planering Arenor: Higab och Got
o Behovsbeskrivning Arenakvarteret (Got Event) Event
o Forbéttrad totalkalkyl och konkurrenskraftig
arena utifran 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
e Planering drift av Arenor (Got Event)
o "Samnyttjande Svenska Mdssan”

Gods och logistik o Samordning av utredningar kring godstrafik och Stadsbyggnads-
logistik inom Arenaparken och Svenska Méssan forvaltningen,
(SBF)

e Gron godstransportplan (SBF)

o Godstransporter och logistik till/frdn planomradet
(ExF)

o Utredning av stadens trafikala forutsdttningar (ExF)

Kulturhistoriska e Forslag pd omhéndertagande av Valhallabadets Stadslednings-
varden Valhalla- kulturhistoriska viarden kontoret
badet
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Stadsledningskontoret
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se
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Bilaga 2

Higab

FORSTUDIE

NYA ARENOR
1 Gc')'teborg

Forstudie « Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas



LASANVISNING

Detta forstudiearbete har genomférts samtidigt som
stadsbyggnadsforvaltningen har arbetat med ett planprogram och
detaljplaner fé6r omradet. Planprogrammet delas upp i tva detaljplaner
— soder om respektive norr om Valhallagatan. Den sddra detaljplanen
omfattar Arenakvarteret och de anlaggningar som omfattas av Higabs

uppdrag.

Som en foljd av det parallella arbetet finns det skillnader mellan
de volymer och skisser som visas i forstudien och de volymer och
skisser som visas i planprogrammets samradshandling.

En arkitekttavling kommer att genomféras for det sodra kvarteret
och for att inte forega tavlingsprocessen har arbetet i férstudien
medvetet undvikit att gestalta de kommande anldaggningarna. Av
den anledningen é&r visualiseringarna i férstudien medvetet véldigt
generiskt presenterade.

Vidare visar forstudien pa vissa funktioner som behéver tillgodoses
pd allmén plats kopplat till exempelvis sdkerhet och 6nskemal om
att ldta evenemangen ta plats i stadsrummet. Higab har inte rédighet
over utformningen av allman plats utan kan endast spela in de behov
som finns.
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[. FOrutsattninear

H&r sammanfattas bakgrund och randvillkor for savél projektet
i stort som utgangspunkterna fér denna forstudie. Kapitlet
redovisar bade de rent fysiska, de geografiska och de politiska
forutsattningarna for uppdraget.
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Forutcs éittningar

1.1. Inledning

Goteborg vaxer och fortsatter att utvecklas. Staden har som ambition att
behalla sin position som konkurrenskraftig besoks- och evenemangsstad
och har vill stadens politiker att evenemangsomradet fortsatt ska ha

en central roll. Dagens anlaggningar har tjanat val men har slagit i taket
tekniskt och kapacitetsmassigt. Ska Goteborg kunna konkurrera om de
stora evenemangen framdver maste evenemangsomradet starkas med
arenor och anlaggningar som haéller internationell niva. Nar det ddremot
géller evenemangsomradets attraktiva lokalisering mitt inne i den centrala
innerstaden finns det fa jamforbara exempel.

Det politiska uppdraget innebar att férstarka evenemangsomradets
kapacitet med bland annat en ny multiarena med tillhérande annex

(en mindre arena som ersétter den rivna Lisebergshallen) och ett nytt
centralbad. Evenemangsomradet ska ocksa utvecklas med fler funktioner
i form av handel, restauranger, bostéder, kontor och service. Dessutom
skapas en motesplats som tillvaratar narheten till vatten och gronska.

Denna forstudie har genomforts for att utreda och beskriva den del av
evenemangsomradets utveckling som Higab ar byggherre for. Férstudien
har bedrivits i tatt samarbete med Got Event och resterande delar av
Goteborgs stad for att skapa ett arenakvarter som vacker stolthet hos
goteborgarna och beundran i en omvarld — en ikonisk motesplats som
skapar minnen for livet. Det ska bli en arena for alla till vardags och till
fest. Har moter Goteborg varlden och varlden Goteborg!

Det centrala ldget mitt i staden goér evenemangsomradet och
arenakvarteret unikt. Har finns goda kommunikationer och ett stort utbud
av service i ndromradet. Det finns arenor runt om i varlden som kan skapa
publikupplevelser i varldsklass och leverera en teknisk funktionalitet pa
hogsta niva - men valdigt fa andra arenor kan erbjuda detta mitt inne i en
levande innerstad.

Arenor och massor tar plats. Dels for att sjdlva idén ar att skapa
upplevelser som samlar manga manniskor pa samma stélle. Men
utstallningar och scenproduktioner ska ocksa transporteras och byggas
upp for att sedan monteras ned och ge plats at nasta arrangemang.
Parallellt behdvs en logistik for mat och dryck till alla besokare.

Arenakvarteret behover klara av minst tre olika utmaningar samtidigt.
Att skapa en attraktiv och vdlkomnade arena for alla besokare pa hégsta
internationella niva. Samtidigt erbjuda en vélfungerande och rationell
arbetsplats for arrangorer, artister och aktiva. Och dessutom bidra till
staden som en levande motesplats for bade goteborgare och besokare.
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1.2. Det politiska uppdraget

Ett behov har identifierats att ersatta Scandinavium, Valhalla sporthallar,
Valhallabadet och den rivna Lisebergshallen. Staden vill behalla sin
position som evenemangsstad och sakerstalla att det finns ett aktivt
férenings-, idrotts- och kulturliv for bade barn, vuxna, motionarer och elit.

Mot bakgrund av detta fattades beslut i kommunfullmaktige 2022-04-

28 via gemensamt yrkande fran M, S, D, V, L och C dar kommunstyrelsen

fick i uppdrag att planera vidare for ny arena och stadsutveckling inom
evenemangsomradet i samverkan med flertalet namnder och bolagsstyrelser
inom staden. Vagvalsbeslutet i kommunfullméaktige 2023-06-08 fortydligade
inriktningen i uppdraget bland annat rorande placering av den nya arenan.

Uppdraget omfattar ersattning for nuvarande Scandinavium, Valhalla
sporthallar och Valhallabadet samt tidigare Lisebergshallen. Aven
stadsutveckling i form av blandstad och utveckling av grénomraden inom
utpekad del av evenemangsomradet samt okad skolkapacitet omfattas
savél som gemensamma gods- och logistiklosningar med Svenska
Massan. De nya arenorna ska drivas i kommunal regi. Méjligheter att

Oka exploateringsintakter i projektet och i ndrliggande omraden ska ses
over. Former for extern finansiering ska undersokas for att dela risk, men
Goteborgs Stad ska ha radighet 6ver arenorna.

| de politiska besluten finns ytterligare formuleringar som sarskilt
paverkar Higab och det férslag som presenteras i forstudien:

Placera arenan pa Valhallabadets tomt.

Mojliggora en ny arena med annex i anslutning till arenan, soder om
Valhallagatan

Samverka med Svenska Massan for att fa en optimal utformning

av arenaanlaggningen samt samverka med berorda idrottsaktorer
och storre och mindre kulturarrangdrer rorande arena, annex och
sporthallar.

Mojliggora att Valhallabadet ska vara i drift under
utbyggnadsperioden av det nya centralbadet, for att géteborgarna ska
ha fortsatt tillgang till ett centralt bad.

Hitta en gemensam logistiklosning med Svenska Massan genom
integration och planering av omradet som helhet, inklusive en fortsatt
dialog kring Svenska Massans potentiella expansionsyta.
Undersoka om etablering av kommersiella lokaler ovanpa och i
anslutning till arenan ar mojligt for att starka kalkylen om an oka
investeringskostnaden. | syfte att na 6kade intékter och forbéttra
omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar

med att prova olika typer av 6kad exploatering pa hojden och pa
arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande prévas fortsatt.
Verka for ett omrade dar arena, annex och sporthallar ar en naturlig
del i omkringliggande stad, och inte blir solitdra anlaggningar
Projekt av den har storleken stéller stora krav pa hoga ambitioner
avseende ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Planering,
byggnation och drift ska darfor praglas av miljo, klimat och ekonomi,
sarskilt utifran ett livscykelperspektiv.
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1.3. Organisation

Overgripande programorganisation

For att svara mot det politiska uppdraget har en programorganisation
under ledning fran Stadsledningskontoret skapats. Programmet bedrivs
av anpassad XLPM-metodik, for att sakerstalla framdrift genom god
och effektiv samordning av for ingdende parter gemensamt arbete

mot identifierade effektmal och nyttor. Respektive parts ansvar och
arbetsuppgifter inklusive myndighetsutévning kvarstar ofoérdandrat enligt
gallande reglementen och agardirektiv.

Inom den 6vergripande programorganisationen har ledningsgrupp,
styrgrupp och direktérsgrupp bildats med deltagande fran foljande
centrala aktorer:

+ Stadsledningskontoret
Stadsbyggnadsforvaltningen

+ Exploateringsforvaltningen

+ Idrotts- och foreningsforvaltningen

+ Higab AB

+ Got Event AB

Higabs organisation

Higab har i nara samverkan med den 6vergripande
programorganisationen bedrivit ett forstudiearbete for att

svara upp till sitt uppdrag. Parallellt med det arbetet har dven
Stadsbyggnadsforvaltningen bedrivit ett planarbete som omfattar ett
planprogram fér hela programomradet och tva detaljplaner varav den
sodra detaljplanen omfattar Higabs planerade anldggningar.

Forstudiearbetet tog utgangspunkt i GotEvents behovsbeskrivning och
har darefter genomforts i ndra samarbete med GotEvent samt i dialog
med Svenska Méassan och ovriga nyckelintressenter.

PROJEKTGRUPP
| projektgruppen har féljande deltagit:

« Higab - Jerker Westerberg, Stefan Knutsson, Anders Thulin, Hedvig
Haraldsdotter

+ Got Event — Tomas Tejland

«  White arkitekter — Johan Lundin, Fredrik Kallstrom, Jesper Kallgren

Ovriga konsulters och andra personers deltagande har skett efter behov
och tema pa moten.
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KONSULTGRUPP
For att genomfora tekniska utredningar, utreda forutsattningar och
mojligheter samt sakerstalla forstudiens kvalité har en konsultgrupp
arbetat med uppdraget under ledning av White arkitekter:

+ Arkitekt och generalkonsult - White arkitekter

+ Arenaexpertis — Arup Sport & Stadia Design

+ Geoteknik — Sweco

+ Konstruktion — Sweco

+ Trafik — Sweco

« Skyfall - Sweco

+ Brand - Bengt Dahlgren AB

+ Sakerhet — Bengt Dahlgren AB

+ Installationssamordning — EFIP consulting AB

+ VVS - Wickstroms

« El - Elprokon

+  Akustik — Brekke Strand

 Hallbarhet — White arkitekter

- Aterbruk — White arkitekter

+ Kalkyl - AFRY

OVRIGA KONSULTER SOM DELTAGIT | ARBETET MED FORSTUDIEN
+ Riskhantering — Strability AB
Hotelletablering — Annordia
« Malbildsarbete — A friendly advice
+ Miljéinventering — Relement
- Fastighetsréttsligt stéd — Torkel Oste fastighetskonsulter AB

GOT EVENT

Overgripande referensgruppsméten samt riktade maoten kopplat till ex.

logistik, evenemangens genomférande, food & beverage m.m.

+ Tomas Tejland, Charlotta Lechtaler, Johan Nyth, Marcus Viberg,
Jessica Albihn, Bo Djupstréom, Mikael Jansson, Lars Jedermark,
Mikael Hamrin, Fredrik Scander, Jonas Fred, Alexander Felten,
Ebrahim Bojang.

+ Referensgrupper - Avstamningar med verksamheten och
nyckelintressenter for att bevaka arbetets framdrift

+ Gothenburg Horse Show - Erika Olsson, Tomas Torgersen, Anders
Hedenberg

+ Frélunda HC — Mats Grauers, Christian Lechtaler, Karl Nordberg,
Mikael Strom

+ LiveNation — Bo Johansson

SVENSKA MASSAN
Svenska Massan &r en central aktor i omradet idag och i framtiden, en
nara dialog har pagatt under arbetet.

+ Joachim Hult, Anna Tirén, Nicklas Hojer

Forstudie

Higab

HIGAB STYRGRUPP | FORSTUDIEN
+ Per-Henrik Hartmann, Lina Lindquist, Fredrik Setterberg, Jerker Westerberg

OVRIGA DELTAGARE | ARBETET FRAN HIGAB
+ Robert Schwartze, Hedvig Ahlstrand, Ida Lindgren, Katrine Knatterdd,
Boel Melin

SAMORDNINGSGRUPP HIGAB OCH GOT EVENT
En samordningsgrupp bestdende av representanter mellan Higab och Got
Event har bestatt av féljande personer:

« Per-Henrik Hartmann - Higab

+ Lina Lindquist - Higab

+ Fredrik Setterberg - Higab

« Jerker Westerberg - Higab

+ Lotta Nibell - Got Event

+ Charlotta Lechtaler — Got Event
« Henrik Jutbring — Got Event

+ Tomas Tejland — Got Event

Tévling Upphandling  Projektering

Program/FFU Produktion

Detaljplan

Process framat - Efter fardigstélld forstudie tar en téavlingsprocess

vid. Tavlingen pabdrjas med en prekvalificering som dérefter féljs av
tavlingsprocess och tillhérande utvérdering. Det vinnande tavlingsforslaget
kommer att utvecklas i ett programarbete och parallellt bearbetas till att
detaljplanen gar ut pa granskning. Ett forfragningsunderlag tas fram infér
upphandling av entreprenad och darefter sker fortsatt projektering och
produktion.

Higab

Got Event

Goteborgs
Stad
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1.4. Effektmal & nyttor

Ett antal effektmal har etablerats utifran vad det gemensamma
programmet ska uppna, ur ett overgripande och langsiktigt perspektiv.
Malen beskriver programmets dnskade effekter — det vill sdga varfor
nagot ska genomforas och den eller de effekter som forvantas uppsta av
programmets samlade resultat.

Programmets nyttor ar de fordelar eller positiva egenskaper som
uppkommer da leveranser nyttjas av programmets intressenter. De
programgemensamma utgangspunkterna i form av krav genom politiska
beslut och 6vriga kriterier ska pragla arbetet inom programmets
leveranser. Programmets leveranser ar de faktiska atgéarder som gors i
projekten for att uppna nyttor och effektmal.

EVENEMANG

Malet ar att starka Goteborg som en attraktiv och hallbar destination.
Inom evenemangssektorn stravar man efter att skapa forutsattningar
for okad besoksfrekvens och forbattrade besokarupplevelser, underlatta
for arrangorer att valja Goteborg, framija elitidrott, och utveckla effektiva
logistikldsningar samt mojliggéra miljo- och klimatsmarta evenemang.

STADSUTVECKLING

Ur ett stadsutvecklingsperspektiv siktar man pa att skapa en attraktiv
stadsmiljo genom en blandning av upplevelserika och trygga omraden,
tydliga strdk, effektiv hallbar mobilitet och attraktiva boendemiljoer. Det
inkluderar utveckling av grénomraden integrerade i stadsmiljon, skapande
av en arkitektonisk forebild och tillgdnglighet till olika funktioner.

FOLKHALSA

Folkhalsan prioriteras med malet att bidra till vdlmaende g&teborgare.
Det innefattar framjande av fysisk aktivitet, breddidrott, féreningsliv,
skolidrott samt erbjudande av mojligheter for rekreation, sociala moten
och upplevelser for bade boende och besokare.

TILLVAXT

| syfte att bidra till hallbar ekonomisk utveckling fokuserar man pa
tillvaxt. Det inkluderar skapandet av arbetstillfallen inom besdksnaringen,
breddning av underlaget for handel och restauranger, starkande av
goteborgsregionens naringsliv genom attraktion av kompetens. Det
omfattar ocksa effektivt samnyttjande av ytor och funktioner genom
integrering av arenor i stadsmiljon samt utveckling av langsiktigt
hallbara och energieffektiva I6sningar vid omradets utbyggnad och
anldggningarnas uppférande, med fokus pa drift och underhall.
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Evenemang

EFFEKTMAL

Bidra till att starka Goteborg
som en attraktiv och hallbar
destination

Stadsutveckling

EFFEKTMAL

Skapa en attraktiv stadsmiljo
for bade besokare, boende och
verksamma
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EFFEKTMAL
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naringsliv

Higab

NYTTOR

Skapa forutsattningar for fler besokare och battre besdkarupplevelser

Skapa battre forutsattningar for arrangorer att valja Goteborg i syfte att skapa ett attraktivare och breddat
evenemangsutbud

Skapa battre forutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

Skapa integrerade och effektiva logistiklosningar for gods och besokare

Skapa forutsattningar for att leverera miljo- och klimatsmarta evenemang

NYTTOR

Skapa en upplevelserik, blandad och trygg stadsmiljo lustfylld att gd, motas och vistas i dar evenemangen
ar en naturlig del

Skapa tydliga och gena strak inom och till angransande stadsdelar for att 6verbrygga barridrer och skapa en
sammanhallen stad

Skapa effektiva I6sningar for hallbar mobilitet som ger fotgéngare, cyklister och kollektivtrafikresenarer
tydlig prioritet

Skapa en néra stadsdel med goda boendemiljoer som lockar olika malgrupper att vilja leva och bo i omradet
Skapa och utveckla det blagrona straket samt utveckla parkmiljéer och andra grona kvaliteter, val
integrerade i stadsmiljon som aven tillgodoser behov i omgivande stadsdelar

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

Skapa tillgang till viss samhallsservice inom omradet som &ven kan tillgodose visst behov i omgivande
stadsdelar

NYTTOR

Skapa goda forutsattningar for fysisk aktivitet for allmanheten

Skapa goda mojligheter for breddidrott

Skapa goda mojligheter till foéreningsliv och foreningsidrott

Skapa goda forutsattningar for skolidrott

Skapa goda mojligheter for rekreation, sociala moten och upplevelser for allmanheten, bade boende och
besokare

NYTTOR

Skapa fler arbetstillfallen inom besoksnaringen

Skapa bredare underlag for handel, resturanger och andra verksamheter

Starka goteborgsregionens naringsliv och foretagsklimat genom att locka kompetens och attrahera talang
Skapa effektivt samnyttjande av ytor och funktioner genom att integrera arenorna i stadsmiljon

Skapa langsiktigt hallbara och energieffektiva Iosningar i samband med utbyggnaden av omradet och
uppforandet av anldggningarna, dven ur ett drifts- och underhallsperspektiv
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1.5. Stadsutveckling i omradet

Parallellt med detta forstudiearbete pagar arbete med ett 6vergripande
planprogram som delas upp i tva detaljplaner. Detaljplanerna avgrénsas
av den korsande Valhallagatan. Detaljplanen séder om Valhallagatan
omfattar Arenakvarteret och detaljplanen norr om Valhallagatan omfattar
stadens nya Centralbad och annan blandstad. | ndromradet, men utanfér
de aktuella detaljplanerna, pagar dessutom flera andra projekt som

pa olika satt paverkar forutsattningarna for Arenakvarteret. Har nedan
namns ett urval av dessa planer.

Vid Korsvagen pagar arbetet med den nya underjordiska tagstationen och
strax intill planeras Svenska Massan sitt fjarde hotelltorn +One.

Orgrytemotet ska aterstéllas till ett komplett trafikmot och en ny
kollektivtrafikhallplats etableras s6der om Focushuset.

Hela Sodra Garda &r féremal for ett planprogram som ska utreda framtida
innehall och utvecklingspotential for omradet.

Skanegatan skall utvecklas och bland annat ska kapaciteten for gadende

och cyklister forbattras. Samtidigt planeras en stor utbyggnad med nya
lokaler for Polisen.
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1.6. Omradet idag

Den aktuella tomten séder om Valhallagatan ligger centralt beldagen mitt i
Evenemangsomradet och delar kvarter, vdagg i vdgg, med Svenska Massan
och Gothia Towers befintliga méass-, konferens- och hotellanlaggningar.

Kvarteret avgransas i norr av Valhallagatan, i vaster av Skanegatan, i
soder av Orgrytevagen och i dster av MdIndalsdn med Avéagen pa sin
dstra sida. | korsningen mellan Sk&negatan och Orgrytevagen ligger
Korsvagen som ar en av Goteborgs mest frekventerade bytespunkter for
kollektivtrafiken. Station Korsvdagen kommer att kompletteras med en
underjordisk jarnvagsstation langs den nya Vastlanken.

Langre norrut i korsningen mellan Skanegatan och Valhallagatan ligger
Burgardsplatsen med ytterligare hallplatsldagen for kollektivtrafiken och
dar Berzeliigatan med kopplingen upp till Gétaplatsen ansluter.

Norr om kvarteret finns Burgardsparken. Mellan Burgardsparken och
MolIndalsan ligger idag Valhalla IP som &r en vélutnyttjad konstgrédsplan
med laktare.

Soder om kvarteret ligger néjesparken Liseberg, Universeum,

Varldskulturmuséet, det kommande dventyrsbadet Oceana samt det
nyoppnade muséet World of Volvo.
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1.7. Befintliga anlaggningar

Det kommande arenakvarterets fotavtryck rymmer idag flertalet
funktioner och anlaggningar som alla skall ges nya lokaliseringar, inom
eller utanfor kvarteret. De huvudsakliga av dessa ar listade nedan.

SCANDINAVIUM

Scandinavium ar Goteborgs storsta inomhusarena for hockey och
konserter, med plats for 12 044 sittande askadare. Har har Frélunda HC
sin hemvist.

VALHALLABADET
Goteborgs nuvarande centralbad med en 25-metersbassédng som
byggdes 1953 och en nyare del med en 50-metersbasséng

VALHALLA SPORT
| tva plan ryms tre stora hallar for multiidrott, saval som omkladningsrum
och supportfunktioner fér Valhallabadet.

B-PLATTAN
P& B-plattan har Svenska Massan idag sina ytor for godsrangering, med
utfart mot Valhallagatan. Pa taket finns en kylanlaggning.

TRANINGIS
Under B-plattan finns en fullstor tréaningsis som anvénds for trédning och
for uppvarmning infor ishockeymatcher i Scandinavium.

SVENSKA MASSAN & GOTHIA TOWERS

Svenska Massan &r norra Europas stérsta massanlaggning och star
vard for bland annat Nordens storsta bokmassa varje ar. Till méssan hor
hotellet Gothia Towers med ca 1 200 rum.
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Forutsittningar Higab

1.8. Platsens historia

Arenakvarterets historia tar sin borjan for 6ver 100 ar sedan och
har sedan dess varit en plats for idrott, sport och evenemang.

1915
For att hogtidlighalla stadens 300-arsminne initierade man ar
1915 planering av en jubileumsutstallning.

1923
Jubileumsutstéllningen invigdes den 8 maj 1923 av kung Gustaf
V. Den omfattade stora delar av Géteborg och ett flertal av
stadens mest valkanda institutioner uppfordes till utstallningen
- Goteborgs konstmuseum, Goteborgs botaniska tradgard,
Slottskogsvallen, Liseberg och Svenska Massan.

1948

1948 avgjordes arkitekttdvlingen om det som avséags bli
Goteborgs forsta badhus av internaitonell klass. Tavlingens
segrare var Nils Olsson, som @ven mottog Sveriges hittills
enda 0S-medal;j for arkitektur, vid OS i London 1948. Efter hans
dod slutfordes arbetet av Gustaf Samuelsson och 1956 stod
Valhallabadet klart.

12
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1.8. Platsens historia

1971

Scandinavium, som byggdes med visionen att bli Nordens
storsta centrum for kultur, naringsliv och idrott, invigdes.
Kapaciteten var 12 044 platser vid ishockeymatch. Poul
Hultberg var arkitekt och den sadelformade takkonstruktionen i
betong och stélvajrar var banbrytande.

1985-87
Tomten fortatades med en ny 50-metersbassang till
Valhallabadet, en ny ishall samt B-plattan, en logistikyta for
Svenska Massan.

1991
Ny entré till Scandinavium uppférdes.

2016
Scandinavium byggdes ut med ny restaurang och byggnadens
orangea farg ersattes med en gra kulor.
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1.9. Platsen idag

Arenakvarteret idag préaglas av stora utomhusytor med mycket plats
for trafik. Bebyggelsen &r 1ag och indragen fran rérelsestraken pa
gatan. Kvarteret upplevs som storskaligt och 6de pa kvéllstid utanfor
evenemangstid. Oster om arenakvarteret |oper ett gront strak langs ' -
Mélndalsan. Arummet &r ett val anvint cykelstrak.

1. Fran Burgardsplatsen

2. Valhallagatan

3. Fran Sven Rydells plats
4. Frén Astrdket mot norr
5. Mot Valhallabadet

6. Fran Astréket mot sdder
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1.10. Kulturmiljo

De befintliga byggnaderna i kvarteret séder om Valhallagatan har
utpekats som sarskilt kulturhistoriskt vardefulla. Anlaggningarna - bad,
sporthallar och arena ar framtagna som en helhet i det forslag som
vann arkitekttavlingen for nytt bad- och idrottshus 1948. Arkitekten

var Nils Olsson och forslaget, med motto "3 ronden”, omfattade

badhus, sporthallar, inomhusarena och utomhusytor for rekreation.
Juryn beskrev att forslaget "uppvisar en vél balanserad gruppering av
byggnadsmassorna med en markerad tyngdpunkt i stora tavlingshallen.”
Ritningarna beldénades @ven med en bronsmedalj i arkitektur vid OS i
London 1948.

Kommunen tvekade dock infér den stora investeringen, som berdaknades
till nastan 13,5 miljoner for de tre anldaggningarna tillsammans. Samtidigt
var Goteborgs stad d4, liksom nu, i behov att ett nytt centralbad och det
beslutades darfor att Valhallabadet skulle uppféras forst for att uppfora
arena och sporthallar i senare etapper. Darmed togs forst spadtaget for
Valhallabadet 1953, Nils Olsson fick dock inte mojligheten att uppleva
detta da arkitekten avled 1951. Valhalla Sporthallar invigdes 1967 och
Scandinavium forst 1971, bada anldggningarna fardigstélldes med Poul
Hultberg som arkitekt. Sarskilt Valhallabadet och Scandinavium bedoms
besitta stora kulturhistoriska varden. Anldggningarna speglar tillsammans
en tid da folkhélsa och idrott blev viktiga pusselbitar bade i ménniskornas
sociala liv samt i vardagen.

VALHALLABADET
Valhallabadet invigdes 1956 med en 25-metersbassang och uteytor,
1967 kompletterades badet pa utsidan med en 50-metersbassang som
byggdes in 1987. Originalbyggnaden med 25-metersbassangen bedoms
inneha de storsta kulturhistoriska vardena.

Badet uppfordes enligt de demokratiska varderingar som praglade
folkhemsrorelsen, bland annat var badet unikt da besdkarna inte delades
in i klasser. Badet byggdes dven med forutsattningen att vara en plats
att fér ungange pa fritiden och inte bara en lokal for kroppshygien.
Valhallabadet beddms som en kulturhistoriskt mycket vardefull
anldggning ur bade ett lokalt som ett nationellt perspektiv. Byggnaden

ar en vélbevarad representant for det svenska folkhemmet och synliggor
efterkrigstidens samhallsvarderingar dar umgange, fritid och rekreation
vardesattes. Det &r dven en byggnad med sarskilt omsorgsfullt utformade
detaljer och specialbyggda maobler, en omsorg som sallan aterfinns i
byggnader for vardagsliv.

Speciellt for badet ar daven att man hade ett etablerat samarbete mellan
arkitekt och konstnarer. Detta resulterat i konstnarlig utsmyckning
genom hela byggnaden samt stora estetiska och upplevelsemassiga
varden. Sarskilt vardefull &r Nils Wedels mosaik som pryder tva vaggar i
bassdangrummet.
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SCANDINAVIUM

Efter en 6ver 20 ar lang arenadebatt togs det forsta spadtaget for
Scandinavium 1969. Nils Olssons tavlingsforslag reviderades for att
mdta ishockeyns krav och for att sdnka investeringskostnaden. Bland
annat byttes den foreslagna glasfasaden till orange korrugerad plat.
Taket som i tavlingsforslaget planerades utforas som ett valvt tak
projekterades istéllet till ett sa kallat hdngtak som resulterade i den
dubbelkrékta formen. Formen vilken idag &r signifikant for Scandinaviums
siluett. Hangtaket mojliggjordes med en innovativ och avancerad
konstruktionslésning som ar den enda av sitt slag i Sverige, och i 6vriga
véarlden finns endast ett fatal liknande byggnader. Arenan har byggts
om och férandrats under arens lopp, den tidigare fristdende byggnaden
har kringbyggts med bland annat logistikldsning och entré till Svenska
Massan. Likval har en ny entré och restaurang tillkommit samt den
orangea fargen bytts ut mot gra.

Scandinavium speglar en tid da efterfragan pa underhallning 6kade

och da idrott fick en allt storre social betydelse likval som en tid da
ingenjorskonsten gjorde stora framsteg. Den minner dven om tider med
ekonomisk tillvéxt och en tid da Goteborg védxte som stad. Scandinavium
ar aven en arena som &r full av minnen och upplevelser for géteborgare
som svenskar och internationella bestkare. Byggnaden har dven ett stort
varde som en representant for staden och som del i Géteborgs siluett och
stadsbild med sin sarskiljande takkonstruktion.

OMGIVNINGEN

Omkring arenakvarteret aterfinns olika miljoer med kulturhistoriskt varde.
| planprogrammets norra del aterfinns Stora Katrinelunds Landeri som

ar byggnadsminnesmaérkt och ingdr i riksintresset fér kulturmiljovarden.
Byggnaderna bedoms vara uppférda under 1600- och 1700-tal och &r ett
av Goteborgs bast bevarade landerier. Sarskilt karaktaristiskt for landeriet
ar gronskan omkring byggnaderna vilken kopplar an till Burgardsparken.

Garda, 6ster om programomradet, ingar i riksintresse for
kulturmiljovarden. Stadsdelen praglas av en lagre, varierande
byggnadsskala som hérror ur den tidiga fabriksstaden vilken vaxte
fram har i slutet av 1800-talet och borjan av 1900-talet. De tidigare
fabrikerna &r placerade ndrmast an da vattnet nyttjades for transport till
hamnen. Langre in i Garda aterfinns de tidigare arbetarbostdderna och
landshovdingehus.

Vaster om programomradet aterfinns Lorensberg med en férlangning av
Goteborgs Stenstad som tillhor riksintresset for kulturmiljé. Stenstaden
som uppférdes fran slutet av 1800-talet har en t&t kvartersstruktur. Har
ar uttrycket sammanhallet med liknande materialval, proportioner och
utformning.
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Nils Wedels mosaikvagg, Valhallabadet
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Med hansyn till nuvarande liget pa byggnads- och arbetsmarknaden
torde utsikterna att erhalla byggnadstillstand fér hela den planerade anlégg-
ningen vara ytterst sma for att icke sfiga obefintliga under den nirmaste
tiden. Oavsett byggnadstillstindsfragan kan vil ocksi ifrdgasittas huruvida
staden av ekonomiska skil ser sig i stind att pd en ging realisera en anligg-
ning av ifragavarande storlek. Ur sistndmnda synpunkt synes anliggningens
utférande i etapper vara att fororda, s mycket mer som enligt beredningens
uppfattning byggnadstillstdind bor kunna erhéllas for den del av anligg-
ningen, som méste anses av behovet mest pikallad, namligen sjilva badhus-
anliggningen. Aven om stort behov foreligger av lokaler fér inomhusidrott,
torde nagon tvekan icke kunna rida didrom, att det behov som i férsta hand
madste tillgodoses, #r behovet av en fullt modern och tidsenlig badanléggning
med bl. a. trinings- och tavlingsméjligheter for simsportens utivare, vilka
mojligheter som bekant f. n. saknas hiir i staden. Beredningen anser darfor,

Utdrag ut Goteborgs stadsfullméaktige 1948, nr 278
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Foruts éittningar

1.11. Behovsbeskrivning

Arbetet med forstudien utgar fran den behovsbeskrivning med tillhérande
bilagor som ar framarbetad av Got Event. Behovsbeskrivningen baseras
pa flera delar. Bland annat fran ett antal branschtrender.

HALLBARHET

Kraven pa ett hallbart tdnkande i bade byggande, drift och verksamhet
ar hogaktuell. | framtiden kommer samhallskraven och kraven fran
arrangorer och besokare bli &n hogre. Den storsta héllbarhetsfragan
kommer av naturliga skal vara klimatpaverkan. Detta paverkar

bade byggnation, utformning och driftskede. Aven jamlikhets- och
tillganglighetsaspekter kommer att fa storre betydelse. Arenans
integrering med stadslivet ar ocksa en angelédgen fraga.

FLEXIBILITET OCH OMSTALLNING

Evenemangen Gkar kraven pa flexibilitet och allt snabbare omstéllningar.
Olika typer och storlekar pa evenemang ska kunna genomforas, i vissa fall
parallellt. Konsert- och showproduktion blir storre. Allt detta har koppling
till ekonomi och publikupplevelser, men dven behov fran malgrupper

som artister/utOvare, sponsorer och media. Produktionslogistikens krav
paverkar arenans utformning, men dven externa funktioner och ytor.

SAKERHET OCH TRYGGHET

Olika handelser i omvérlden (t.ex. attentat, pandemi, laktarvald) ckar
kraven pd sakra och trygga evenemang. Krav pa tillrackliga foajéytor fér
publik och yttre ytor for flexibilitet, zonering, avstand etc. ar ett exempel.

HELHETSUPPLEVELSE - KOMFORT - MAT- & DRYCK
Evenemang konkurrerar om publik med tv-upplevelser, speciellt
sportevenemang. Det krédver fokus pa digital teknik som LED-system och
skarmar, uppkopplingshastighet, ljudsystem etc. Behov av hog komfort,
kvalitet och stérre ytor 6kar. Mat- och dryckutbud méste ha hog kvalitet
och variation inom alla prissegment. Kobildning for publik ska minimeras.

Behovsbeskrivningen innehaller manga delar, bland annat krav och
onskade funktioner samt utformning avseende féljande parametrar:

+ Publikkapacitet laktare

+ Publikkapacitet arenagolv

+ Nedskalning av arenarum

+  Fri hojd 6ver arenagolvet

+ Upphéangningslast

+ Logistik - inlast/utlast

+ Arenateknik och digitalisering

+ Arrangoérsomrade och lokaler

+  Premiumplatser och hospitality

+ Publika kiosker, barer och restauranger
+ Arenafunktioner icke evenemangsdagar
- Yttre omrade runt arenan
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Forutsittningar Higab

Valhallagatan
A
1.12. Svenska massans behov av expansion AT Ersitts
: "MASSGOLVET”,
Svenska Massan grundades 1918 med syfte att frdmja naringslivets l(/_ BEFINTLIG PLAN 1, +7.3
intressen. De driver idag massor, moten, hotell, restauranger och spa i egen a
regi. Svenska Massan Gothia Towers dgs av Svenska Massan Stiftelse, en 1. Hall E / Kongresshuset
ekonomiskt fristdende stiftelse med uppdrag att framja néringslivet. Allt ) A 7 o
overskott fran verksamheten aterinvesteras in i motesplatsen. Manga olika Entre 8 \ ; BP 2. Hogmassan
evenemang arrangeras sa som internationella méssor och kongresser, ) [ P Sy . B L Entré 2 3 Hall D
mindre féretagsmaoten och utbildningar. Ca 800 personer sysselsétts och £ - 77 e ’ KG L '
— A 1 F T g
Svenska Massans egen bedomning ar att verksamheten idag genererar : - = ; , HEEERT 1 4. Hall C

arliga besoksnaringseffekter pa tre miljarder kronor till Géteborg. i
{ﬁ 5 Hall B
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Det finns flera exempel dar Got Event och Svenska Massan samarbetat I 1 w ) | . 6 Hall A
genom aren, det mest aterkommande evenemanget dr Gothenburg Horse < e -%h&.@.ﬁy&i e B : — ;E :
Show dar besokare ror sig somlost mellan hasttavlingar i Scandinavium *g = { { = i D;(&; 7. B-plattan
och Eurohorse i Svenska Massan. e ' aill'

°©

X

(5]

Svenska Massan ar en viktig aktor i kvarteret och deras behov pekas
sarskilt ut i uppdraget fran politiken:

: 8. Hotell Gothia Towers
- é:

Vol

g

+ Samverka med Svenska Massan och fa en optimal utformning av

arenaanldggningen samt samverka med berorda idrottsaktorer samt ENTREER
storre och mindre kulturarrangorer rorande arena, annex och sporthallar. ( Besékare
+ Hitta en gemensam logistiklosning med Svenska Massan genom b C L X

integration och planering av omradet som helhet, inklusive en fortsatt Huvudentré / ' ' Hotell

dialog kring Svenska Massans potentiella expansionsyta.
. . ( Gods
Orgrytevagen

P Utokas
KONFERENSPLAN,

BEFINTLIG PLAN 2, +12.3-13.3

BOKMASSAN

GOTEBORG BOOK FAIR

1. Kongressfoajén

2. Kongresshall

3. Hall H

EnOl &3
W H_l SKY
2 MASSAc

4. Hall G

N

5. Expohallen

GOTEBORG

MCs5s
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Forutsittningar Higab

1.13. Exempelarenor

Inom arbetet med Forstudien har ett antal studiebestk av jamforbara
anlaggningar genomfoérts. Nedan listas exempel pa de parametrar som
har studerats med ambitionen att benchmarka i omvarlden.

GENERELLT E Y

+ Gestaltning (Landmarke och anpassning) Globen - lf;lastning |
- Stadsintegrering (Levande bottenvaningar och stadsliv. Publika
platser. Kvaliteter och persontathet)

SYNERGIER
+ Ovrig verksamhet i omréadet
+ Typ av evenemang och mdjlighet till omstallning / flexibilitet
« FOH (Front of House / Publika delar)

KOMMERSIELLT INNEHALL
+ Kopplingar och innehall.
+ FOB (Food & Beverage / Mat & dryck) / Utbud och typ
* Premium & segmentering
+ "Hospitality”
+ Gradangkonfigurationer
+ Typer och utformning
+ Foajéytor
+ Trappor, hissar och floden / kommunikation
+ BOH (Back of House / Support och logistik)
+ Utvandiga ytor
+ Uppstallning och trafik

LOGISTIK
+ Inlastning, lager och service
« Typ, placering och utformning
+ Tekniska system och konstruktion Nokia - Konsert
+ Sakerhet, overvakning och placering
+ Intern kommunikation
+ Anstéllda och sophantering
+ Delade funktioner
+ Omstallning och storlek

TRENDER
+ Hallbarhet
+ Flexibilitet och omstéllning
+ Sakerhet och trygghet
+ Helhetsupplevelse - komfort - mat & dryck

Tottenham - Konstruktion Royal Arena - Flexibilitet Madison Square Garden - Utvandiga ytbehov Madison Square Garden - Omstéllning
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D, Férslaget

Har sammanfattas slutsatserna i de utredningar som gjorts
avseende placering och dimensionering av projektets ingdende
delar. Dessutom redovisas hur dessa tillsammans bildar en
helhet och vilka samband och synergier som uppstar pa bade
stadsbyggnadsniva och inom sjalva Arenakvarteret.
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Forslaget

Ingdende delar

2.1.1. Analys av tomt och arenafunktioner

Uppdraget omfattar ett antal utrymmeskravande funktioner pa en begransad
yta. Laget i staden och malséttningen att forsdka undvika avbrott for

befintliga verksamheter ger ramar som styr dispositionen av tomten. Olika
orientering av byggnader och deras innehall har provats och utvarderats under
processens gang. Av de olika programfunktionerna ar det ersattningsarenan for
Scandinavium som sarskiljer sig i jamforelse nar det galler ytbehov och styrande
krav avseende floden och logistik.

Mellan de nya anlaggningarna och Svenska Massans befintliga lokaler etableras
en cantralt placerad servande "ryggrad” genom kvarteret som bland annat
hanterar in- och utlastning. Har kan dven besokare rora sig neutralt mellan
Skanegatan i véster och straket langs Molndalsan i Gster.

Arenans fotavtryck styrs i huvudsak av tre parametrar. Det handlar om
placeringen pa tomten, orientering i relation till omgivande funktioner samt
fysiska matt i byggnadskroppen. Placeringen pa tomten ges av det politiska
inriktningsbeslut som syftar till att nuvarande Scandinavium ska kunna fortséatta
att bedriva sin verksamhet tills ersattningsarenan star fardig. Orienteringen
styrs av onskade lagen for entréer, samnyttjande av funktioner med multiarenan
Annexet och samordning av inlastning med Svenska Massan.

Annexet kan byggas efter att Scandinavium demonterats och har samma behov
som Arenan av entréldge mot norr och en delad inlastningsfunktion i sdder.
Valhallagatan omvandlas fran en bilorienterad gata till en plats som kan stétta
och anpassas till kvarterets evenemang. Arenatorget mitt pa Valhallagatan blir
huvudsaklig entré och adress till arenorna.

Utrymmet pa allman plats mellan arenorna och det nya Centralbadet norr

om Valhallagatan &r begrénsat och darfér kompletteras det yttre arenatorget
med ett Inre Arenatorg for att hantera besokarfloden vid in- och utrymning.

Inre Arenatorget utgdr mellanrummet mellan Arenan och Annexet och ar ett
gemensamt multifunktionellt entrérum. Ovanpa Arenan och Inre Arenatorget
planeras ett hotell. Tillsammans med 6vriga kommersiella ytor i gatuplan som
bidrar med besokare till kvarteret &ven mellan evenemangen, tillfor hotellet dven
en nattbefolkning i kvarteret.

Svenska Massans nya utstallningsyta placeras logiskt i direkt anslutning
till befintliga entré 8 vid Skanegatan och ramas in med en krans av 6vrig
blandstadsbebyggelse i form av kontor eller bostader.

Blandstad & Svenska méassans expansion
Ersattare till Lisebergshallen & traningsrink
Entré & hotell

Logistik

Ny arena
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Tomten definieras av Skanegatan i vaster,
Valhallagatan i norr och Sven Rydells gata
ldngs Médlndalsan i Gster. | sGder ligger
Svenska Méassan som narmaste granne.
Mitt i centrala Goteborg.

Annexets placering skapar goda
férutsattningar for for samverkan med
bade Arenan och Svenska M&ssan.
Huvudentrén vander sig ut mot
Valhallagatan i norr och scenlaget
orienteras soderut.
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I motet med Svenska Méassan etableras
ett strak i 6st-véastlig riktning for

floden av besdkare och logistiken kring
godshantering som behéver na kvarterets
olika delar neutralt.

Mellan Arenan och Annexet uppstar det
Inre Arenatorget, ett vardagsrum i staden,
som bjuder in besdkarna till de olika
delarna av Arenakvarteret.
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Arenan placeras i kvarterets norddstra
hérn och nyttjar dar omgivande gator
fér in- och utrymning. Scenldget,
daremot, vander sig naturligt mot den
gemensamma logistikfunktionen i séder.
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Tomtens kompletteras i nordvéast med
ytor for Svenska Méassan och en krans av
byggnader med publika bottenvéningar

- ett urbant méte med omgivande
stadsrum.
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Forslaget

Ingdende delar

2.1.1. Analys av tomt och arenafunktioner

TA

Higab

KAPACITET
Arenans utformning utgar till stora delar ifran askadarantalet. | och med

att bada arenorna kan skdrma av ett ovre etage skapas en mojlighet for

evenemangen att védxa fran en mindre publik hela vdagen upp till fullsatt arena.

\¥=
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SAMVERKAN
Att samordna tva arenor inom samma kvarter ger naturliga fordelar inom

drift och personal men aven ur ett publik- och upplevelseperspektiv.

la

2
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SIKT
Arenornas geometri ar optimerade for att ge basta mojliga sikt och narhet

till evenemanget. Skjutbara gradénger ger flexibilitet for olika evenemang
och storlekar pa spelplan.

KATEGORIER
Arenakvarteret och byggnaderna inom det har utformats for att ge

hogkvalitativa upplevelser till alla olika besdkskategorier. Hemma- och
bortafans halls naturligt separerade utan paverkan for 6vrig publik.
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FLEXIBILITET
Arenarummen, med utgangspunkt fran spelplanen och laktaren &r
konfigurerbara pa manga olika satt. Arenorna kan anvandas var for sig eller
tillsammans vilket skapar stor flexibilitet.
______ : l 3 1
oo B A — v —
o [ oo |
------- | S—
LASTER OCH TEKNIK
Arenornas stomme och takkonstruktion utformas for att bara tung hangande
last. Stora digitala skarmar, uppkoppling och ljudsystem bidrar till att
forstarka upplevelsen av evenemanget.
L I L1
[ Y P :
e e }
| S—
LOGISTIK
Arenorna inom arenakvarteret delar logistik och backstageomraden.
Flera mojliga inlastningspunkter och uppstallningsplatser for fordon inom
kvarteret ger forutsattningar for korta omstallningstider.
|
] ] I
0.0 L
(I-)'s ii ,ﬁ\ ﬁJ .
SERVICE

Arenorna ar utformade for att svara mot moderna krav pa hog serviceniva for
alla publikkategorier. Det finns stora mojligheter till ett varierande utbud av mat
och dryck. Traditionella kiosker blandas med barer och restauranger som kan
hallas 6ppna fére och efter evenemanget.
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2.1.1. Analys av tomt och
arenafunktioner
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SAMVERKANDE FUNKTIONER
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ARENAPARK PA TAKET
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Forslaget

Ingdende delar

Higab

2.1.2. Higabs delprojekt

Arenan Annexet Ryggraden

Multiarena med 16 000 sittplatser fér konserter, ishockey, Mindre multiarena med 3 500 sittplatser fér handboll, Kopplar ihop arenorna med Svenska Massan och skapar
Gothenburg Horse Show och andra evenemang. Ersatter konserter och andra evenemang. Ersatter tidigare ett publikt strék frdn Skdnegatan till Arummet. Innehéller
dagens Scandinavium. Lisebergshallen. logistik-, férsérjnings- och utrymningslosningar som servar

hela kvarteret.

Inre arenatorget Hotellet Traningsrinken
Publik huvudentré till bada arenorna samt till kvarteret i sin Hotell med 250 rum ovanpa Arenan och det Inre arenatorget. Tréaningsrink under Annexet for olika behov. Bland annat
helhet. Forbinder Valhallagatan med Svenska Massan. Delar entréer och infrastruktur med Arenan och Annexet. uppvéarmning infor ishockeymatcher och hdsthoppning.
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Forslaget

Ingdende delar
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2.1.3. Arenan

Inledning

| arbetet med forstudien har vi efterstravat att sékerstélla att antaganden
och forslag kan utgora grund for fortsatt arbete och en slutleverans i
absolut varldsklass.

STYRANDE PARAMETRAR

Orientering av arenan som sakerstaller god integration med den
omgivande staden och dess malpunkter

Utformning av léktarskalen sa att god publikupplevelse sékerstélls i
hela arenarummet

Mojliggorandet av flexibilitet och variation i utbudet av service for
anvandning 24/7, aret runt

Séakerstallande av kapacitetsstark och funktionell logistik for in- och
utlastning

ENTREER

De angransande stadsrummen i norr och &ster, Valhallagatan och Sven
Rydells gata langs MdlIndalsan, ar en forutsattning for in- och utrymning. |
gatuplanet samsas entrélagen med kommersiella utatriktade lokaler. Inre
arenatorget i vaster, mellan Arenan och Annexet, erbjuder entré till Arenan
fran ytterligare en sida. Via Ryggraden i soder kan Arenan nas &ven via
Skanegatan.

INLASTNING

For att skapa en rationell och yteffektiv godslogistik samordnas inlastning
med Svenska Massan. | motet mellan Arenan och Svenska Massans
utstallningsytor etableras en gemensamt logistikyta med plats for in- och
utlastning samt rangering pa plats. In- och utfart mojliggors i tre av fyra
mojliga vaderstreck: séderut mot Orgrytevéagen, norrut mot Valhallagatan
samt dsterut mot Sven Rydells gata.

SCENLAGE

Scenldget styrs dels av ldget for inlastningen men ocksa av att scenen
bor placeras mitt emot huvudentrén for publiken. For att maximera antalet
askadare vid konsert &r ett scenldge pa ena kortsidan att féredra.

Scenlage

Koppling ryggrad
Koppling Svenska Méassan

Valhallagatan

Koppling Annexet

Entréer

Stadsrum
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ORIENTERING OCH UTFORMNING AV LAKTARSKALEN

Figurerna sammanfattar for- och nackdelar med ett urval av de

studerade arenakonfigurationerna. Styrande parametrar ar koppling till
omkringliggande anlaggningar, kopplingar till mojliga entrélagen samt
placering av inlastning och scen. Slutsatsen ar att den mest fordelaktiga
|6sningen ar den med spelplan i nord-sydlig riktning med huvudsaklig
publikentré i norr och scenldge samt inlastning i séder. Laktarskalen ar
uppdelad i tre olika gradanger for att maximera narheten mellan askadare
och spelplan.

NYCKELFAKTORER
« Entréer
+ Inlastning
+ Storlek pa tomten
- Askadarbortfall vid konsert

ORIENTERING

1. Entré langsida
2. Entré kortsida
3. Entré langsida
4. Inlastning

Antaget att Annex och arena kopplas samman i O/V riktning.

UTFORMNING

1. Tomtens begransning

2. Plan, Ishockey

3. Plan, Hast show

4. Scenlage

5. Inlastning

6. Storlek, 6ver tomtgrans

7. Ask&darbortfall vid konsert

Antagen I6sning i N/S riktning med inlastning mot méassan i soder.
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Orientering pa tomten

-45 GRADER OST-VAST

Valhallagatan

'Enlre /,—r.—‘i\ Fnlm '
©)

g P
2 A =
= f B
] H 5
s |
2 K 4,

DO . O

Entré \‘“w: ’
“Ryggraden” Norr A

FORDELAR

* Inlast (4) kombineras med Sv. M.
+ Bra entréer (2-3) mot Valhallagatan

NACKDELAR
+ Inlast (4) svar kombinera med Annex
+ Entré langsida (1) samre lage

Laktarskalens utformning

"SYMETRISK” FORM

“Inre arenatorget”

FORDELAR
+ Homogent arenarum, bra for sport
(2, ishockey) (3, Gothenburg Horse
Show).
+ Delvis mindre komplicerad byggnad.
- Scenlége (4) kopplar till inlast (5)
NACKDELAR
« Storlek (6) 6ver tomtgréns (1) och
askadarbortfall vid konsert (7).

90 GRADER OST-VAST

Valhallagatan

Entré
v '

- /

g
T Inlast

“Inre arenatorget”

Norr A

“Ryggraden”

FORDELAR
+ Entréer (2-3) bra lage mot
Valhallagatan och arummet

NACKDELAR
+ Inlastning (4) samre lage
+ Entré langsida (1) daligt lage

"HASTSKO” FORM

Ar@net

“Inre arenatorget”

FORDELAR

+ Inget askadarplatsbortfall vid konsert.
+ Delvis mindre komplicerad byggnad.

+ Storlek OK (6)

NACKDELAR

+  Asymmetrisk arena, sdmre for sport.

45 GRADER OST-VAST

Valhallagatan

“Inre arenatorget”

“Ryggraden”
FORDELAR
 Entréer (1-3) bra lage mot
Valhallagatan och arummet
+ Inlastning (4) OK

NACKDELAR
« Samre koppling mot Annex,
gemensamma ytor

"HYBRID” FORM

“Inre arenatorget”

FORDELAR

+ Mindre askadarbortfall vid konsert.
+ Delvis homogent arenarum, battre

for sport.

NACKDELAR

- Storlek (6) och askadarbortfall vid

konsert (7).
Mer komplicerad byggnad.

Higab

0 GRADER NORD-SYDLIG

Valhallagatan

get”

Inre arenators
=il
Entré
o,
Entré
=l
Arummet

®+ T W R
Y Inlast

“Ryggraden” Norr A

FORDELAR
+ Entréer (1-3) bra lage mot Annex,
Valhallagatan och arummet
+ Inlastning (4) OK

VALD VARIANT.

"ASYMETRISK” FORM

g P
5 G @ fo:
s A Z
NG /
Norr A
FORDELAR
«  Mindre askadarbortfall vid
konsert.
+ Homogent arenarum, bra for
sport.
VALD VARIANT.
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2.1.3. Arenan

Anvandning

LAKTARE

Laktargradangernas sektioner och utbredning styrs av kraven pa siktkvalitet,
det som kallas for C-varde. Olika evenemang har olika krav pa vad man

ska se och vilken nérhet till spelplan respektive scenldge som efterfragas.
Laktaren ar optimerad for tre huvudscenarier, ndmligen konsert, ishockey och
hasthoppning. Andra parametrar som styr ar in- och utrymningskapacitet,
narhet till toaletter och publikfoajéer.

aa
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FLEXIBILITET

Lésningen med tre |aktarsektioner dkar ocksa flexibiliteten i anvandningen.
Vid evenemang dér inte hela publikkapaciteten utnyttjas kan en eller tva av
sektioner skarmas av s att publikupplevelsen fortsatt upplevs som tét och
intensiv. Delar av laktarna ska ocksa vid behov kunna stéllas om fran sittplats
till staplats. 5

G

S

LOKALISERING

Varje laktarsektion har en bakomliggande publikfoajé dar kapaciteten av
toaletter och forsaljningsstallen star i relation till publikantalet. Detsamma
galler for konsertpublik pa spelplanen. | ishockey-scenariet stélls sarskilda
krav pd narhet mellan omkladningsrum och spelarbas samt forutbestdamda
laktarsektioner for borta- respektive hemmapublik. Bortapubliken ska ocksa
kunna forses med en avskild foajé.

'S

.

SPELPLAN N
Spelplanens storlek ar anpassad till de tre huvudscenarierna for anvandning, N
namligen konsert, ishockey och hasthoppning. De nedre laktarsektionerna

utgors av teleskopléaktare som kan ge plats at evenemang som kraver

stdrre arenagolv. Vissa av teleskoplaktarna ska dven vara flyttbara for att lllustration - Laktarskal
mojliggdra 6ppningar in och ut fran golvet till inlastning och publikfoajé.
Forutom scenlédgets placering vid konsert och dess direkta koppling

till in- och utlastning anpassas spelplanen och dess golv till olika
evenemangsscenarion.

Konsert Ishockey Ishockey, mindre Gothenburg Horse Show

planmatt: 60 x 37 m planmatt: 60 x 30 m planmatt: 60 x 30 m planmatt: 73 x 43 m
(exklusive scen)
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Nyckeltal

ASKADARE, ISHOCKEY
+ Ca. 16 000 (SHL fullsatt arena)
Ca 12 000 (SHL, endast nedre och mellan gradéng)
Staplats hemmafans, ca 1 000 - 2 000 (omvandlade sittplatser)
- Staplats bortafans, ca 250 (omvandlade sittplatser)

ASKADARE, KONSERT
Parkett- och laktarplatser ca 18 000
(varav 6 000 pa parkett, scenldge kortsida)

ASKADARE, HORSE SHOW
Laktarplatser ca 13 500-15 000
(varierar beroende pa detaljutformning och manegens storlek)

FORDELNING LAKTARPLATSER
Nedre gradang, 21 rader, ca 8 000
Varav flyttbara laktarsegment ca 4 000 platser (12 rader)
Generell publik; restaurang, kiosker och WC
Mellangradéang, 6 rader, ca 3 000
Premium publik; restaurang, lounger, loger, barer och WC
Ovre gradang, 6-20 rader, ca 5 000 (asymmetrisk och avskarmningsbar)
Generell publik; kiosker och WC
Pressplatser och kameraplattformar ca 100+100
Rullstol max. ca 130 (+130 féljeslagare)

C-VARDE (ISHOCKEY)
Nedre gradang 60-120mm, ca 20°
Mellangraddng 120mm, ca 30°
Ovre graddng 100mm, ca 35°
Gradanglutning Gverstiger ej max 35°

SITTPLATSER MATT
Nedre och 6vre gradang - Djup 840mm, bredd 500-550mm
+ Mellangradéng (premium) - Djup 940mm, bredd 550-600mm

FRI HOJD
25m (hoj- och sénkbar storbildskarm)

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢+ Slutleverans, Bas

Laktarskal

[ Ovre gradang

B Mellangradéng (premium)
[ ] Fast nedre gradang
Skjutbara gradanger

Publik till planen

Publik till skjutbar gradéang

- Publik till fast nedre gradédng

<@ Premiumpublik

= Publik till 6vre gradéng

Publik

Nedregradang (skjutbara)
12 rader

Higab

Hogpunkt gradang
(max 20 rader, varierar)

Q
A
AN
N
N

////////

Avskdarmningsbar gradang

Publik
Lagpunkt grading Ovregradéng Plan 3 +18.5m
(6 rader) 6-20 rader Generell publik
Loge/ lounge/ bar Plan 2 +13.3m
Publik 5 ' : Premium publik
Mellangradang
6 rader

Rullstol

WC, Kiosk alt. Restaurang

A
I AU

Publik . Plan 1 +8.0m
Nedregradang (fasta) 2 ! ) ' Generell publik
9 rader

Plan 0 ca.+3.2m
Hojd varierar
WC och Kiosk

FOP +1.10m - . ! Plan 0 +1.10m
“Field of Play” Pybllkentree mot VthaIIagatzan FoP
Publik till planen “FOP” [,
>« >« > >
Spelplan Flytt- och skjutbara gradanger Fast graddng BOH/ FOH

Principsektion laktare

Scenlage, kortsida

“Back of House/ Front of House”
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Plan 0

Arenans plan 0 ligger nedsankt i forhallande till omgivande gatumark.
Dels for att minska det vertikala avstandet mellan gatans niva och den
nedre publikfoajén péa plan 1 och dels for att kunna utnyttja Svenska
Massans befintliga inlastning fér godstransporter. Pa det héar planet
ligger spelplanen och de servande funktioner som har behov av nérhet till
spelplanen pd samma vaningsplan.

Organisationen pa planet utgar ifran spelplanen med ett foreslaget
scenladge i soder och publikfoajé i norr.

Spelplanens storlek och antal 6ppningar i laktaren kan variera beroende
pa evenemang, men gemensamt for alla evenemang ar att spelplanen
behdver kopplas till de omkringliggande lokalerna. Runt spelplanen |6per
darfor en korridorsyta i samma niva som spelplanen. Anvandandet av
denna korridor varierar d&ven den beroende pa evenemang. Ibland anvands
den endast for servande funktioner, men den kan dven anvands som
entré- och utrymningsvég for publik.

Da planet ligger lagre &n omgivande mark redovisas trappor inom
foajéytan for publik samt ramper for att kunna utrymma fran spelplanen.

Soder om spelplanen och bakom scenldget ligger Arenans inlastning,
storkok, lokaler for avfallshantering m m. Storkoket ar placerat mot
Arummets fasad for att mojliggora dagsljus till denna permanenta
arbetsplats.

Vaster om spelplanen, mot Annexet, ligger sportlokaler; omkladningsrum
for spelare och domare samt ytor for artister och crew. Placeringen ar
vald for att det enkelt ska ga att samnyttja lokaler med annexet, t ex sa att
hockeylaget har nara till traningsisen for uppvarmning eller att annexets
omkladningsrum kan komplettera Arenans vid stora evenemang.

Arenans omkladningsrum ar uppdelade i fyra stora och sex mindre. De
stora rymmer ett helt hockeylag och kan dessutom knytas ihop tva-och-
tva och anvandas tillsammans vid behov av dnnu storre samlade lokaler.
De mindre omkladningsrummen anvands av domare, skottare, maskot
osV.

Oster om spelplanen ligger forrédsytor samt multifunktionella ytor som
kan anvandas kommersiellt och foér media/press vid stora evenemang.

I norr mot Valhallagatan samsas kommersiella ytor med entréytor
for publik pa spelplanen. Dessa entréytor kan dubbelutnyttjas for tex.

hemmapublik vid hockeymatcher.

=>» Entréer
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| Kommers
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Omklad - Spelplan
Scenlage
~EH
Inlast ‘ - _{
Plan 0
Hotell
Blandstad
% +23.2
Annex Inre +18.5
Sv. Missans expansion arenatorg +13.3
+8.0
1 Tréningshall | Plan 0 +1.1/3.2
Skanegatan Arummet
Léngdsektion mot norr
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Plan 1
Detta plan ar foajéplanet for den nedre gradéangen.

Askadare gor entré huvudsakligen fran Inre arenatorget i vaster eller de
stora huvudtrapphusen i 6ster. Eftersom trapphusen ar saxtrappor med
tva trapplopp inom samma fotavtryck kan den ena trappan anvandas for
entré till detta plan och den andra for entré till plan 3.

Vid entrén mot Inre arenatorget ligger arenans servicecenter, med
biljettforsaljning, askadarservice och forsta hjalpen for askadare.

Foajén gar runt hela arenan men kan behova avgransas i olika sektioner
beroende pa evenemang. Detta bor dven samordnas med lagen for
brandavskiljning.

Mellan arenarummet och foajén ligger en ring av forsaljningsstallen
och toaletter jamnt fordelade. Planet ligger i samma niva som laktarens
Oversta rad vilket mojliggor tillgangliga rullstolsplatser runt hela laktaren.

Utanfor foajén, mot fasaden, ligger kompletterande funktioner i form av
kok med tillhérande kioskforrad samt mojliga kommersiella lokaler.

De kommersiella lokalerna kan utgoras av ytterligare barer, restauranger
och forsaljningsstallen med koppling till foajén, men de kan &ven vara
atkomliga fran en entré pa gatuplan.

| Oster redovisas en mojlig restaurang med vy in i arenarummet. En
restaurang i detta lage kan nas direkt fran premiumtrapphuset och kan
halla 6ppet pa icke-evenemangsdagar. Den kan anvandas av vanlig publik
eller som del av premiumkonceptet, da en del av det 6vre premiumplanets
platser blockeras av scenen vid konsert.

=>» Entréer
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Plan 2

Detta plan utgor foajéplan for mittgradéngen, det sa kallade
premiumplanet. Detta plan kan delas in pa manga olika sé&tt baserat pa
vilken premiumstrategi man véljer att satsa pa. | Gster och vaster finns
de storsta ytorna med mojlighet till stora lounger och restauranger. | norr
och soder ar arenan lite mer kompakt och dar passar djupet pa lokalerna
battre for t ex. mer traditionella loger.

Askadare gor entré huvudsakligen fran Inre arenatorget i vaster eller det
separata premiumtrapphuset i 6ster. Man kan aven gora entré direkt fran
det publika straket i ryggraden som ligger pd samma niva. Detta forbinder
dven arenan med Focushuset via bron éver MdIndalsan.

Mot sydost redovisas ett lokalt mindre uppvarmningskok med
hissforbindelse till storkoket pa plan 0. | nordvast redovisas en
kontrollhytt med insyn direkt till arenarummet. Lokalerna foreslas
forbindas med en korridor i fasad med mdojlighet till dagsljus och utblick.

De kommersiella lokalerna i hornen mot Valhallagatan féljer samma
monster som pa plan 1 och indikerar mojliga lagen for ytterligare
forsaljning, barer och restauranger. De kan dven kopplas vertikalt till
lokalerna pa plan 1. Om ytan anvénds for att expandera premiumlokalerna
kan foajén ledas runt lokalerna pa ett annat satt &n vad som visas.

Da Arenans premiumstrategi kan komma att andras over arenans livstid
ar det viktigt att bevaka mojligheten till flexibilitet 6ver tid pa detta plan.

Ett resultat av detta ar att man i lokalerna narmast arenan bor utfora
vaggar som lattvaggar samt undvika ledningsdragning.

=>» Entréer
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Plan 3

Detta plan &r foajéplanet for den ovre gradangen. Mellan arenarummet
och foajén ligger en ring av forsaljningsstallen och toaletter jamnt
fordelade. Foajén har stor mojlighet till dagsljus och utblick.

Fran vaningsplanet ror man sig igenom oppningar i laktaren, sa kallade
vomitorier, ut pa laktaren. Laktarens asymmetriska form med fler

rader i 0ster och vaster och fallande antal mot norr och séder ger olika
anslutande nivaer for laktaren. Detta mojliggor rullstolsplatser i norr och
soder.

Askadare gor entré huvudsakligen fran Inre arenatorget i vister eller de
stora huvudtrapphusen i 6ster. Utrymning sker via alla tillgangliga trappor
ned till markplan.

Koppling mot svenska massans 6vre publika foajé ar mojlig i detta plan
liksom koppling 6ver Inre arenatorget till Annexet. Vid mindre evenemang
kan den hér foajén med tillhérande laktargradédng stangas av fran 6vriga
arenan med draperier.

Likt foajén pa plan 1 kantas foajén av mojliga kommersiella lokaler med
liknande innehall.

Plan 4

Detta plan &r primért Arenans teknikvaning. Behovet av yta behover
preciseras senare i processen men idén om en generell teknikvaning ar
att distribution av media underlattas av en kontinuerlig yta med access till
samtliga vertikala schakt och generost med fasadytor for till- och franluft.

Plan 5

Den vastra delen av det har vaningsplanet utgér kompletterande
konferens- och moteslokaler for hotellet. | det norddstra hornet foreslas
en kommersiell yta med forbindelse direkt fran gatunivan via hiss och
trapphus. | det sydostra hornet finns en yta for verksamhetens eget
behov. Vaningsplanet ar indraget fran fasadliv som en anpassning till
Arummets lagre bebyggelseskala.

Takplan

Taket ar dimensionerat for att kunna harbargera ekologisk mangfald
anpassat till takkonstruktionernas respektive spannvidder. Undantaget ar
taket Gver arenaskalen som forbereds for installation av solpaneler.

=>» Entréer
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Sektioner

Arenans golvnivaer och vaningshojder styrs av laktargraddngernas
utbredning men ar ocksa anpassade for att ansluta mot relevanta
golvnivaer i Annexet och befintliga golvhojder i Svenska Massans
anlaggning. Pa plan 0 &r funktionerna for in- och utlastning samordnade
mellan samtliga funktioner och pa plan 2 kan man som besdkare rora sig
utan nivaskillnader genom hela kvarteret.

. Inlastning

. Foajé nedre gradang

. Foajé mellan gradang, premium
. Foajé ovre gradang

Teknik

. Hemmafans / staplats konsert
. Arrangorsytor

. Bortafans

. Kommersiella ytor

©CONO TN WN =

=>» Entréer
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Inledning

Annexet ar inte bara en mindre multiarena. Precis som namnet antyder ar
den ocksa tankt att kunna anvandas tillsammans med Arenan vid storre
evenemang.

STYRANDE PARAMETRAR

Orientering som sékerstaller god integration med den omgivande
staden och dess malpunkter
Utformning av laktarskalen sa att god publikupplevelse sékerstalls i
hela arenarummet

+ Publikkapacitet upp till 3.500 sittande pa laktarna och upp till 5.000
vid konsert nar aven spelplanen ar tillganglig for publik
Mojliggorandet av flexibilitet och variation nar det kommer till olika
anvandning
Sakerstallande av kapacitetsstark och funktionell logistik for in- och
utlastning

ENTREER

Entrétorget pa Valhallagatan ar det primara entréldget. Annexet har
angransande gator och fasad endast mot norr, men det Inre arenatorget
och Ryggradens publika strak gor att besokare kan narma sig byggnaden
fran alla fyra horn. | gatuplan samsas entrén med kommersiella lokaler.

INLASTNING

Eftersom Arenans och méssans delade logistik redan &r en forutsattning
utgor dessa en naturlig 16sning aven for Annexet. Den delade lastgarden
forlangs vasterut och Annexets spelplan laggs pa samma golvniva som
massans inlastning och utstallningsytor. For att 6ka kapaciteten vid
samtida evenemang kompletteras lastbilsrampen upp till Annexets scen
med stora transporthissar.

SCENLAGE

Det ideala scenléaget ar vid spelplanens kortsida med bast koppling till
inlastningen. P4 motsatt sida av spelplanen placeras publikens entré mot
Arenatorget.

Scenlage
Koppling ryggrad
Koppling Svenska Méassan

Entréer

Koppling arenan

Stadsrum

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas

Valhallagatan

Higab
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Ingdende delar

2.1.4. Annexet

LAKTARE

Den nedre delen av ldktargradangen ar utformad med teleskopfunktion pa
alla fyra sidor for att majliggora olika typer av evenemang, alltifran idrott
med publik till sittande bankett.

FLEXIBILITET

Den 6vre laktargradangen mojliggor hog publikkapacitet vid till exempel
konserter men ska kunna skarmas av vid evenemang med mindre behov
av sittplatser.

LOKALISERING

Publikfoajéer med kiosker och toaletter ar lokaliserade bade vid
huvudentrén pa spelplanens niva och i direkt anslutning till huvudlaktaren
ett plan upp. Omkladningsrum for aktiva och artister ar placerade en
vaning ner pa plan 0.

DELADE LOKALER

| bade Annexet och Arenan finns gemensamma funktioner som &r tankta
att samnyttjas mellan arenorna. Samtidigt bygger I6sningen pa att
arenorna i allt vasentligt ska kunna fungera helt oberoende av varandra.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas
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Handboll
planmatt: 40 x 20 m

Konsert
planmatt: 50 x 31T m

Gymnastik
planmatt: 65 x 41 m

"Center stage”
planmatt: 65 x 28 m
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2.1.4. Annexet

Nyckeltal

ASKADARE, SPORT
Laktarsittplatser ca. 3 500 (Handboll, fullsatt arena)
Laktarsittplatser ca. 2 500 (Nedskalad, endast nedre gradang)

ASKADARE, KONSERT
Parkett- och laktarplatser ca. 5 000
(varav max. 2 000 pa plan, scenlédge kortsida)

ASKADARE, HORSE SHOW
Laktarplatser ca. 2 000
(begréansad manege)

FORDELNING LAKTARPLATSER
Nedre gradéng, 11 rader, ca. 2 500 (asymmetrisk)
Varav flyttbara laktarsegment ca. 1 500 (8 rader)
Generell publik; kiosker och WC
Ovre gradéng, 4 rader, ca. 1 000 (asymmetrisk)
Generell publik och premium, restaurang, kiosker och WC
(avskarmningsbar vid mindre evenemang)
Pressplatser och kameraplattformar ca. 75+75
Rullstol max. ca. 30 (+30 foljeslagare, fordelat pa bada gradénger)

C-VARDE (SPORT)
Nedre gradang 90-115mm, ca 30°
Ovre graddng 60mm, ca.35°
Gradanglutning 6verstiger ej max 35°

SITTPLATSER
Nedre och &vre gradang - Djup 840 mm, bredd 500-600 mm

FRI HOJD
15m (hoj- och sankbar storbildskarm)

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢+ Slutleverans, Bas

Léktarskal
Ovre gradédng

[ Fastnedre gradang
Skjutbara gradanger

Publik till planen

Publik till skjutbar gradéang
@ Publik till fast nedre gradang

Publik till 6vre gradang

Publik
Nedregradang
(fasta) 3-4 rader

Higab

Avskarmningsbar gradang '
' WC/ Kiosk/ Restaurang
Publik " mot Vallhallagatan

Ovregrading,
4 rader

| Plan 3 +18.5m
| Generell/ premium publik
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Trappor till | \\\\\\ ]
plan 3 \\\\\\ ' Plan 2 +13.3m
"""""“\\\ ] " W/ Kiosk ] Generell publik
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Publik
Nedregradang _
(skjutbara) 8 rader S

| WC/ Kiosk mot Vallhallagatan

FOP +7.3m | Plan 1+7.3m o + Frd. och 6vriga ytor annars
“Field of Play” {[i71 Publik till planen “FOP” Generell publik till spelplan “FOP” !
—> < Pe——> |< >
Spelplan Flytt- och skjutbara gradanger Fast gradang BOH/ FOH

Principsektion laktare

Scenlage, kortsida

“Back of House/ Front of House”
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2.1.4. Annexet

Plan O

Detta plan ligger lagre an omgivande mark for att skapa anvandbar
rumshojd for olika anvéandning av Tréningsrinken (se kommande avsnitt).
Som exempel kan namnas trdaning och uppvarmning av ishockeyspelare
och uppridning for hastar. En korridor forbinder entrén i norr, en halv
trappa upp, med omklddningsrum och inlastningen i soder. Tva stycken
tvargaende korridorer forbinder Annexet och Traningsrinken med Arenan.
Omkladningsrummen pa detta plan anvéands dven av utévare pa Annexets
spelplan vilken man nar via ett centralt beldget trapphus.

I norr finns ndgra mindre lokaler for eventuell publik till Traningsrinken.

| soder mot inlastningen aterfinns tva lasthissar med kapacitet att
mo&jliggora inlastning till scengolvet pa plan 1 fran inlastning pa plan 0. Da
detta plan ligger lagre &n gatunivan i norr redovisas trappor mot norr for
sdker utrymning fran spelplanen.

=>» Entréer

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Plan O

Gothiatowers

= 1

Svenska Massan

Ryggraden

%

Blandstad

.

| 11 <

Orgrytevigen
Langdsektion mot vaster

Traningsrinken

Higab

+23.2
+17.3
+13.3

+7.3

Plan 0 +1.1/3.2

Plan 0 +0.0
Valhallagatan
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Higab

2.1.4. Annexet

Plan 1
Pa detta plan ligger Annexets spelplan. Det ligger pa samma hojd som 4'
Ryggraden och i och med det Svenska Massans utstallningsyta. Detta ger ,—:-\7_\/
en given placering for Annexets inlastning och scenladge. —
Spelplanens storlek utgar fran handboll och futsal och har fasta //
teleskopléktare pa tre sidor. Pa kortsidan i soder, mot inlastningen vid det 3
ténkta scenléget, foreslas en flyttbar gradang som kan flyttas undan nar pa
den inte behdvs. | S
T o . I il
Entré for publik gar via ett centralt trapphus i norr. Vid konsert anvands S b———=d °
foajén pa d(.-:-Tta"pIe.m for publik pa spelplanep. Den kan ocksa utgora 5 Fréll —: C/ :_ .
separat foajé for till exempel hemma-fans vid sportevenemang. Foajén =" o
har aven direkt access till Inre arenatorget som kan anvandas som | |
. . . o 1. . p Spelplan e
alternativ entrévag. Publik pa laktarna ror sig via entrén genom trapphuset | L4 L
upp till plan 2 for att sedan ta sig ut pa laktarna. : :_
o . . s g || Rk
P& detta plan ryms ocksa 6vriga servande funktioner som forrad, ett . VRN .
satellitkok for catering pa planen vid t ex. bankett och kompletterande L —"_’ ”””” — _I‘— -
forsaljningsytor. ! L 5 Ecﬂﬂ'ige_ 3 J A
4% - - |n|V;St - - |
Utrymning av publik fran spelplan gors antingen mot norr eller séder, via XX /
trapphus och utrymningstrapphus.
Plan 1
Gothia towers
Blandstad
T T T T T 1T T 11 ¥23.2
+17.3
Rygggaden |7 1T 1 +13.3
Svenska Massan \ . ‘ | M & Plan1+7.3
I Traningsrinken 0.0
Orgrytevigen Valhallagatan

=>» Entréer Langdsektion mot véster
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Plan 2

Detta ar Annexets huvudfoajé for publik. Det ansluter i hojdled direkt
till Inre arenatorget och Arenans premiumplan vilket majliggor flexibla
evenemang dar hela anlaggningen kan samnyttjas.

Storsta ytan pa planet upptas av en foajé som &r en del av det stérre
arenarummet. Publiken kan réra sig runt arenaskalen och sedan via
laktartrapporna ned pa laktaren, eller upp via trappor till den 6vre
laktargraddngens langsidor.

Mellan trapporna upp till den 6vre laktargradangen finns toaletter och
forsaljningsstallen samt oppningar till Inre arenatorget. Entré till detta
plan gors via trapphuset i norr, alternativt via Inre arenatorget eller fran
Ryggraden i séder. Utrymning sker samma vég tillbaka via huvudentrén
eller via de mindre utrymningstrapphusen.

Plan 3

Detta plan &ar delat i tva delar, dels en mindre foajé pa den norra kortsidan
som foljer formeln fran plan 1 och 2, dels ett teknikrum i s6der. Foajén pa
detta plan &r ocksa ténkt att kunna utgdra en premiumyta for Annexet vid
vissa evenemang da den ar |&tt att avgrénsa och ligger med bra utblick
Over scenen i sdder.

Plan 4

Har aterfinns teknikutrymmen som kopplar ihop Annexets rumsvolym
med den forsorjning av media som finns i Ryggraden.

=>» Entréer

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Higab

Teknik Teknik
/
Plan 2 Plan 3 Plan 4
Gothiatowers
Blandstad

T T 1T T T 1 T 1T 1 Plan 4 +23.2
Plan 3 +17.3
Rygggaden |7 1T 1 Plan 2 +13.3

Svenska Massan \ Y ‘ | M +7.3

I Traningsrinken 0.0

Orgrytevigen
Langdsektion mot vaster

Valhallagatan

40



Forslaget

Ingdende delar

2.1.4. Annexet

Sektioner

Annexets spelplan ar samordnad i h6jd med Svenska Massans inlastning
och utstallningsgolv. Publikfoajén en vaning upp delar golvniva med
bade Arenans premiumfoajé och Svenska Massans kongress och
konferensvaning. Teknikrum som delvis stracker sig ut 6ver ryggraden,
matar via schakten ned till Annexets arenarum och vidare ned i

byggnaden.

1. Foajé pa spelplanen
2. Foajé huvudlaktare
3. Foajé ovre laktare
4. Inlastning

5. Teknik

6. Supportfunktioner
7. Kommersiella ytor

=>» Entréer

Svenska massans expansion

+17.3

+13.3

9'%0

Ol

+7.3

Sektion mot norr

Svenska massan

Traningsrinken
+0 0

Hotell

Inre Arenatorget

Higab

Arena

Ryggraden

->

23.2
°+1 7.3 o
L=
13.3 | HE
i
|_ 7.3 1}1%‘&‘&&&1 c

Sektion mot oster
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Traningsrinken

+4.0

Valhallagatan
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2.1.5. Ryggraden

Inledning

For att erbjuda bestkarna till arenorna en publikupplevelse i varldsklass,
uppna stor omstéllningsbarhet och locka de storsta internationella
arrangorerna kravs att den servande logistiken bakom scenen och
spelplanen haller hogsta mojliga standard. Det &r en extra utmaning i ett
centralt innerstadslage.

STYRANDE PARAMETRAR

Alla fordonstyper som trafikerar det svenska véagnatet ska kunna

lossa och lasta gods inne i anlaggningen

Lossning och lastning ska kunna ske samtidigt till olika evenemang
+ Godshanteringen ska inte vara begransande for hur snabbt de olika

arenorna kan stélla om mellan olika evenemang

BEFINTLIGA FORUTSATTNINGAR

Idag hanteras gods dels pa Scandinaviums 6ppna lastgard och dels pa
Svenska Méssans inbyggda lastgard som kallas B-plattan. B-plattan, som
ligger ovanpa den befintliga Valhallarinken, nas via en invandig lastbilsramp.
For att frigora plats for de nya arenorna kravs att en ny gemensam lésning
for godshantering skapas inom ramen for projektet. Den nya I6sningen ska
samtidigt fortsatt I6sa tillganglighet till, och kapacitet for Svenska Massans
befintliga anlaggningar och tillgodose deras behov.

IN- OCH UTFARTER

De befintliga ldgena for in- och utfarter till kvarteret féreslas behallas med
mindre justeringar. En viktig forbattring av robustheten ar den foreslagna
utfartsmojligheten via Orgrytevagen direkt ut pa E6:an. Ovriga in- och utfarter
ar Valhallagatan nara Burgardsplatsen och Glenns kurva nédra Svenska
Massans entré 1, som via Sven Rydells gatan leder ut pa Valhallagatan.

PUBLIKT STRAK

Utover effektiv hantering av fordonstrafik kravs neutrala passager for
personfloden genom kvarteret. Pa plan 2, ovanfor godsfunktionen, skapas
ett offentligt strak fran Skanegatan till straket 1angs MéIndalsan i oster
med vidare access till Focushuset, Lisebergsstationen, Orgrytevdagen m m.

OVRIGT INNEHALL

I Ryggraden byggs ocksa central kapacitet fér den forsorjning av media
for samtliga anldaggningar. Den &stra delen av Ryggraden kan byggas
redan innan Arenan och pa sa satt forbereda kommande etappers behov.

Koppling Arenan
. Koppling Svenska Méassan

’ Koppling Annexet

‘ Entréer
. Stadsrum

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢+ Slutleverans, Bas

Valhallagatan

Orgrytevagen

Skanegatan

Higab
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Plan 0
Ryggraden nés fran Orgrytevdgen i séder via Svenska Massans N
befintliga lastgata, via Sven Rydells gata i 6ster och via en ramp ner fran ‘1'

Valhallagatan i norr.

Pa plan 0 servar rangerytorna i férsta hand Arenans behov som har

sin lastzon bakom scenldget samt access in pa spelplanen pa det héar
vaningsplanet. Aven det nya hotellets inlastning och Tréningsrinken nas
fran det har vaningsplanet. | 6vrigt hanterar Ryggraden &dven access till
Svenska Massans befintliga och utokade funktioner sdsom avfall, tvatt,
leveranser av blommor, infart till parkeringsgarage med mera.

Golvnivan varierar ldngs med anldggningen pa detta plan for att mota
befintliga situationer och kommande behov. | den Ostra delen ligger
golvhojden pa +1.9 meter for att méta den befintliga golvhojden i Svenska
Massan och befintlig markniva i straket 1angs Molndalsan. Lite langre

at vaster leder en ramp ner till +1.1 meter som &r inlastningsnivan for
Arenan. Darefter lutar golvet uppat igen for att mota Svenska Massans
befintliga golvhojd pa +2.0 meter i vastra delen. Utfarten norrut avslutas i
en ramp som leder upp till Valhallagatan med den befintliga markhdjden
pa ca +3.8 meter.

1

X s

Plan 0

Inlast arena ,r

—> Entréer
V/A Svenska Massans ombyggda entré 8 samt utokade hall H och G

Skanegatan

Langdsektion mot norr
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+23.2
+18.5

+13.3
+8.0
Plan 0 #+1.1-2.0

Arummet
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Plan 1

Pa det har vaningsplanet sker merparten av Svenska Méssans inlastning
och rangering av gods till sina befintliga utstallningsytor. Primar in- och
utfart &r via lastbilsrampen fran plan 0 men det finns ocksa en in- och
utfartsramp direkt till Valhallagatan i norr via den nya Eventhallen. Aven
Annexet har sin primara inlastning pa det har vaningsplanet eftersom
detta samtidigt &r golvnivan for Annexets spelplan.

Utformningen ar dimensionerad for att samtliga fordonstyper som
trafikerar det svenska vagnatet ska kunna angora, lossa/lasta och vanda
runt for att kunna valja mellan olika utfartsmajligheter. Anledningen till
den flexibiliteten ar att sakerstélla att inte parallella evenemang blockerar
varandra.

Vaningsplanet ligger strax 6ver Skanegatans markniva i vaster men &r en
hel vaning ovanfér marken i dess Ostra lage dar markhojderna ar lagre.
Ryggraden I6per genom hela kvarteret och binder samman Svenska
Massans entré 8 i vaster med det Gvre vaningsplanet i entré 1 i Gster.
Utover godshantering innehaller plan 1 en ombyggd publik foajé innanfor
entré 8 mot Skanegatan. Harifran nar man som besokare bade befintliga
masshallar som den nya foreslagna eventhallen i kvarterets nordvastra
hérn. Aven en del av den forslagna rangerytan éster om entréfoajén ar
tankt att kunna dubbelutnyttjas for andra kommersiella behov.

Plan 2

Plan 2 &r det vaningsplan i Ryggraden som delar golvnivd med flest andra
funktioner i kvarteret. Vaningsplanet rymmer en utékad kommersiell

yta i Svenska Massans hall H och G men samtidigt ett offentligt strak

via vilket man kan na bade Svenska Massans utbyggda hallar, Annexets
publikfoajé, det nya hotellets reception, det Inre arenatorget samt Arenans
premiumfoajé.

Om plan 0 och plan 1 till stor del praglas av godstrafik sa &r plan 2 det
primara vaningsplanet fér besokare i hela kvarteret. Via rulltrappor och
hissar kan man réra sig torrskodd frdn Skanegatan i dster till Arummet
i 6ster och vidare till malpunkter som Focushuset, Orgrytevdgen och
Liseberg.

—> Entréer
Svenska Massans ombyggda entré 8 samt utokade hall H och G
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Publika ytor

PUBLIKT STRAK

Ett publikt strak rakt igenom Ryggraden férbinder Skanegatan i vaster
med Arummet i dster. Publika strak mojliggors ocksa norrut genom Inre
Arenatorget och sdderut genom Svenska Massan.

Skdnegatan
Arummet

FOAJEYTOR OCH HALLAR

Mot Ryggradens andar forlaggs foajéytor och kontorsytor i fasad. Alla
storre anldggningar i projektet gransar mot Ryggraden - bade Arenorna
och Svenska Massans hallar.

g g 1
T P T s

ENTREER
Alla ingaende delar i projektet nas fran Ryggraden med bade gods och
persontrafik.
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Logistik och rangering

RANGERINGSYTOR
Rangeringsytorna ar anpassade for olika typer av fordon for lossning och
lastning.

BN BN B 3t b (lastbil 12 m)

| IHE. - E 2 st Lps (lastbil med slép 18 m)
I I E 1 st Lspec (lastbil med slap 25 m)
: B .1 st Lspec (specialfordon 19 m)

g B 1| st Lmod + 1stlbn

2 st Lspec

Ryggraden rymmer tre
cirkulationsplatser som ar
dimensionerade for att alla fordon
som ryms inom anldggningen ska
kunna svanga runt. | mitten av
cirkulationsplatserna ryms vertikal
barning och generdsa ytor for
godhissar och vertikala dragningar.

1 st extra langt specialfordon 34,5 m

Higab

Teknik

INTERIORT

Utrymmen for teknisk forsorjning koncentreras till Ryggradens 6stra del
eftersom den utgor forsta etappen i utbyggnadsordningen. Pa sa satt
finns infrastrukturen pa plats nar Arenan byggs.

+ Flaktrum
Intern energihub
Elutrymmen, inklusive fiber och solcellscentral

EXTERIORT
Nagra teknikytor placeras pa taket av risk-, atkomst- eller
lufttillstromningsskal.

Energihub, framst kylproduktion
Elutrymmen
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Plan 3

Pa plan 3 i Ryggraden finns ett langsgaende internt kommunikationsstrak
for bade verksamheternas behov och teknisk forsorjning. Lokalytorna
langst i Oster respektive vaster dr avsedda for verksamheternas behov av
konstorsarbetsplatser.

Plan 4

Detta &r primart en teknikvaning fér bade utrustning och kanalisation.
Den Ostra delen av Ryggraden ar tankt att byggas i en tidig etapp

for att férsorjning av media ska finnas pa plats for de kommande
byggetapperna. Precis som pa plan 3 kan lokalytorna ldangst i vaster och
Oster ocksa utnyttjas som kontor.
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2.1.5. Ryggraden

Sektioner
+38.7
Hotell
+34.7
;77777777771 +29.2
F
7
,7/ A A +23.2 +23.2
’
Svenska Massan hall G +18.5 Svenska Massan hall +18.5
Arenan
+13.3 +13.3 +13.3 +13.3
Inre arenatorg
+7.3 +8.0 +7.3 +8.0
+1.1 +1.1 +1.9 +1.1
Sektion A-A Sektion B-B
D / C / B A
¥/
D \ c \ B A
+31.1
/ 7 a +28.1
,A X/ +23.2 25 423,27
y +22.1 1]
Svenska Massan hall H +17.3 +18.3 +18.5
+13.3 / +13.3 Svenska Massan Kongresshuset +13.3 i 1 3,3 ‘ Svenska Missans expansion
Annexet
+7.3 +7.3 +7.3 #7.3 ‘ +7.3
+1.9 0.0 Traningsrinken +2.0 % 2.0 +2.0
+0.
Sektion C-C Sektion D-D
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2.1.6. Inre arenatorget

Inledning

Mellan Arenan och Annexet uppstar ett gemensamt invandigt entrérum
som mojliggor och sékerstaller de tva arenornas funktion oberoende

av varandra. Detta utrymme behdvs vid in- och utrymning nar stora
personfléden ska ta sig fran Arenatorget pa utsidan till ratt evenemang i
respektive anldggning. Det Inre arenatorget utgor publik entrézon till bada
arenorna samt till arenakvarteret i sin helhet. Har kommer man in direkt
fran Arenatorget och rér sig upp via trappor och rulltrappor till Arenans
olika laktarplan och Annexets publikfoajéer.

Vid stora evenemang ar det viktigt att det Inre arenatorget kan
komplettera de allménna ytorna pa utsidan dar det finns en begrénsad
kapacitet att hantera stora folksamlingar. Inte minst vid sdmre vaderlek
blir det attraktivt att om mojligt flytta in omradet dar man vantar pa
inslapp inomhus. Tanken ar att man genom att erbjuda en attraktiv
torgyta inomhus med forsaljning och barer kan sprida ut besokare under
en langre tid och darigenom undvika odnskad trangsel.

Mojligheten finns ocksa att kombinera evenemang inne i arenorna med
utstallningar och aktiviteter i det Inre arenatorget som ytterligare utokar
tiden som besokare vistas i anldaggningen. Rummet kan ocksa anvédndas
separat for konserter eller upptradanden utan att det samtidigt pagar
aktivitet inne i arenorna.

Entrérummet ar ett smalt och hégt rum med balkonger, avsatser och
ljusinslapp i taket som fangar blicken. Inre arenatorget utgor ocksa

entré for hotellet med plats for dess reception och hissar. Vid match
eller konsert kommer rummet att fyllas av evenemangspublik men

ovriga dagar och kvallar gor hotellet och genvéagen till Svenska Méassans
adresser att byggnaden inte star tom och 6de. Under det Inre arenatorget
ryms interna servande funktioner som delas mellan Arenan, Annexet och
hotellet.

Entré

Koppling Arenan

Koppling Annexet
Koppling Svenska Méassan
Koppling Hotellet
Koppling Ryggraden

Stadsrum
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Ingdende delar

2.1.6. Inre arenatorget

Entrérummet ar smalt och hogt med balkonger, avsatser och ljusinslapp
i taket som fangar blicken. Inre arenatorget utgor ocksa entré for hotellet
med plats for dess reception och hissar. Vid match eller konsert kommer
rummet att fyllas av evenemangspublik men évriga dagar och kvallar
gor hotellet och genvéagen till Svenska Mdssans adresser att byggnaden
aldrig behover sta tom och 6de. Under det Inre arenatorget ryms interna
servande funktioner som delas mellan Arenan, Annexet och hotellet.
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Ingdende delar

2.1.6. Inre arenatorget

Plan 0

Markplan i det Inre arenatorget &r delat i tva delar. Den norra delen

mot Valhallagatan utgér publik entré. Harifran rér man sig vidare upp

i byggnaden via rulltrappor, trappor och hissar. S6der om trapporna
ligger lokaler som tjanar bade Arenan och Annexet som anldggningens
sakerhetscentral, omkladning och pausrum for personal samt teknikrum.

Genom dessa lokaler gar ramper och korridorer som forbinder Arenan och
Annexet och ger majlighet att anvénda bada anldggningarna tillsammans
vid storre evenemang som t ex Gothenburg Horse Show eller ishockey-
vm. Har skapas ocksa en forbindelse mellan Traningsrinken och Arenan
vilken sakerstaller att Traningsrinken kan nyttjas for uppvarmning vid till
exempel Frolundas matcher.

Hotellet som ligger ovanfor Inre arenatorget har hissar och
utrymningstrapphus som ocksé ansluter till detta plan.

=>» Entréer
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Plan O

Blandstad

Sv. Mdssans expansion

*

Annex

Traningsrinken

Teknik

Support

TI v

Hotell

Arena

Plan 4 +23.2
Plan 3 +18.5

Plan 2 +13.3
Plan 1+8.0
Plan 0 +0.0/1.1

Skanegatan

Léngdsektion mot norr

Higab

Arummet

50



Forslaget

Ingdende delar

Higab

2.1.6. Inre arenatorget

Plan 1

Detta plan utgor det Inre arenatorgets primara lokalyta. Bestkarna ror sig
fran entrén pa gatuplan via rulltrappor upp till plan 1 dér man antingen kan
rora sig vidare upp i byggnaden eller ga in pa Arenans nedre publikfoajé.
Har kan man &dven na Annexets spelplan och nedre publikfoajé. | den
sodra anden ligger hotellets serviceytor och inlastning via Ryggraden.

| Annexet och inom hotelldelen ligger mindre kommersiella ytor som
vander sig mot det Inre arenatorget. Dagsljus kommer fran den stora

Oppna fasaden i norr samt fran ljusschakt genom de ovanliggande
bjalklagen. / |

Plan 2

+13.3 +18.5

P& det hér planet finns hotellets reception och hérifran nar man dven bade
Annexets Ovre publikfoajé och premiumfoajén i Arenan. Ror man sig forbi
hotellreceptionen sa nar man det offentliga straket i Ryggraden och alla
Svenska Massans malpunkter.

Plan 3

Pa plan 3 finns en av hotellets lounger och har kan man dessutom na den
ovre publikfoajén i Arenan. Bjalklaget trappas av fran fasaden i norr lite
mer for varje plan och skapar 6ppningar dar man kan se bade uppat och
nedat i byggnaden. Utformningen av dessa vaningsplan &r en konsekvens
av hur man bast nar respektive malpunkt i Arenan och samtidigt det

faktum att flodet av méanniskor avtar ju langre upp i byggnaden man Plan 1 Plan 2 Plan 3
kommer.
Hotell
Blandstad
Plan 4 +23.2
Annex Plan 3 +18.5
Sv. Mdssans expansion Iy Plan 2 +13.3
Plan 1 +8.0
1 Traningsrinken Plan 0 +0.0/1.1
Skanegatan Arummet

Léngdsektion mot norr
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Ingdende delar

Higab

2.1.7. Hotellet

Inledning

En viktig aspekt nar vi bygger nya arenor centralt i innerstaden ar att

vi maste kombinera de rena arenafunktionerna med andra publika
funktioner som skapar forutsattningar for ett levande stadsliv alla dagar i
veckan och hela dygnet runt. Utver lokaler for utatriktade verksamheter i
byggnadernas bottenvaningar foreslas darfor ett hotell i direkt anslutning
till Arenan och Annexet.

Hotellet &r ocksa ett svar pa det politiska uppdraget att utreda
mojligheten till andra funktioner vid sidan av eller uppa pa Arenanvolymen
med bland annat motivet att generera ytterligare intakter till projektet.

. Entré

' Koppling ryggrad

‘ Stadsrum
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Ingdende delar

2.1.7. Hotellet

Med samma adress som arenorna, via reception och hissar i Inre

Arenatorget, nar man forst hotellets gemensamma funktioner med
restaurang, gym och spa och sedan langre upp i byggnaden hotellrummen
med en vidunderlig utsikt ut dver omgivningen. Fran hotellets restaurang
kan man ocksa na motes- och konferensrum som véaxer ut pa Arenans
tak. Hotellet gor att entrén alltid &r bemannad och dessutom genereras
ett vardagsflode av besdkare genom anldggningen. | forslaget ar hotellet
dimensionerat for ca 250 rum.

Hotellet &r ocksa ett svar pa det politiska uppdraget att utreda
moéjligheten till andra funktioner vid sidan av eller uppa pa Arenanvolymen
med bland annat motivet att generera ytterligare intakter till projektet.

Vy fran hotellrum mot norr

Gothia Towers

Svenska Massan

—

Ryggraden

Inre Arenatorget

Higab

Vy fran hotellrum

+38.7
+34.7
+29.2
+23.2
+18.5
+13.3

Orgrytevigen
Langdsektion mot vaster
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Ingdende delar

2.1.7. Hotellet

Plan 2

Hotellets entréplan som i huvudsak tas upp av reception med backoffice
och bagagerum samt loungeytor. Detta plan nas fran det Inre arenatorget
men &ven fran den offentliga straket i Ryggraden, vilket blir sarskilt
viktigt som alternativ tillganglig entré om evenemang, med eventuella
restriktioner, pagar i arenan samtidigt.
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+38.7
+34.7
+29.2
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+18.5
Plan 2 +13.3
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Ingdende delar

Higab

2.1.7. Hotellet

Plan 1 AET—
. . Restaurang/

Har ligger hotellets huvudsakliga serviceytor, dvs inlastning och konferens

avfallsrum pa samma niva som Annexet och Svenska Méssan samt

ytor for stad, tvatt osv. Pa den ytan som grénsar till Inre arenatorget - +36

foreslds en kommersiell yta/butik samt en passage till hotellets centrala

hisspaket. . —

Tak- Restau-
landskap | rang

Plan 3 /I_ «

Ett 6vre publikt plan med lounge och bar. Lokalen servar primart hotellets
gaster men ligger samtidigt i direkt anslutning, och med en 6ppen
koppling till, den 6vre laktarfoajén i Arenan.

[T
[TTTTTITTF]

+23.2

+29. +35

[TTT1] bw ALTTTITIITIT]

S

Plan 4

|

Teknikplan for bade arenatorget och hotellet. Har ryms ocksa ett mindre
gym/spa samt hotellets administrativa funktioner, placerat dar det finns
tillgang till dagsljus och utblick. Eftersom hotellvolymen har ett mindre
husdjup jamfért med det Inre arenatorget skapas en langsmal ljusspalt
mellan hotellets huskropp och Arenans som slapper ner dagsljus till det
Inre arenatorget.

=
=
||

D)

i
=]

Plan 5

Pa plan 5 ligger hotellets storre restaurang. Pa detta plan finns fria

fasader och utblickar i flera vaderstreck. Det &r ocksa har som hotellets Plan 3 Plan 4 Plan 5 Typplan lagdel Typplan hogdel
restaurang har majlighet att véxa ut pa Arenans tak med motes- och

konferenslokaler och/eller en takterrass pa hotellets lagdel. Restaurangen

ar orienterad i vasterlage och har direkt access ut till Arenaparken pa

Annexets tak.

Typplan lagdel

Enkelkorridor med hotellrum samt erforderliga trapphus inritade med

hansyn till utrymningsavstand.

Blandstad Typplan hogdel+42.7

.. +38.7
Typplan hOgdel Typplan lagdel+34.7
Plan 5 +29.2
) ) o b n
Enkelkorridor med hotellrum samt erforderliga trapphus inritade med N Plan 4 +23.2
hénsyn till utrymningsavstand. Annex Inre Arena Plan 3 +18.5
Sv. Missans expansion arenatorg
— Traningsrinken
Skanegatan Arummet

Léngdsektion mot norr
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Ingdende delar

2.1.8. Traningsrinken

Inledning

For att arenorna ska kunna fungera pa den niva som forvéntas kravs att
alla utrymmen for aktiva ar optimerade. Traningsrinken &ar en av dessa
funktioner som ar en forutséattning for att till exempel hockeyspelare
och héastar ska kunna varma upp infér sina matcher/tavlingar. Eftersom
detta blir en hall med en stor rumsvolym sa kan den anvandas for

en mangd andra aktiviteter ddremellan. Ett behov som finns ar

bland annat tréaningsmajligheter for ishockeyns och konstakningens
ungdomsverksamheter.

PLACERING

Forslaget illustrerar Traningsrinken placerad direkt under Annexets
spelplan. Det ger en mojlighet att samnyttja omkladningsrum

samt ytterligare utrymmen pa ett effektivt satt. Genom att placera
Traningsrinken pa plan 0 kan ocksa hastar och ishockeyspelare réra sig in
i Arenan utan for stora nivaskillnader.

STYRANDE FORUTSATTNINGAR

Den pelarfria rumsvolymen &ar dimensionerad utifran en ishockeyrinks
yttermatt. Rumshojden ar satt till 5 meter for att klara ishockeyforbundets
krav pa en tréningsrink. Ska héstar kunna anvéanda hallen for uppvarmning
kravs att det gar att transportera stora mangder sand in och ut pa ett
rationellt satt. Traningsrinken planeras inte for att vara en publik yta men
det finns kapacitet for upp till 150 askadare.

Entré

Koppling Arenan

Koppling Annexet
Koppling Svenska Méassan

Koppling Ryggraden

Stadsrum
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Higab

2.1.8. Traningsrinken

Plan 0

Har finns Traningsrinken med tillhorande omkladningsrum och allménna
forrad. Dessa samnyttjas med Annexet som har sin spelplan en vaning rm=== S —
upp. Entré for sker via Arenatorget norrifran dar Traningsrinken ligger en |
halv vaning under gatans markniva och Annexet ligger en halv vaning 4'
ovanfor gatans markniva. Narmast entrén i norr finns en mindre léktare N

for askadare och en tillhdrande foajé med toaletter och kiosk. Det finns - -
ocksa en sidoentré direkt till omkladningsrummens huvudkorridor.

Huvudkorridoren i nord-sydlig riktning forbinder omkladningsrummen
och askadarytorna i norr med ryggraden i séder. Tva tvarkorridorer
forbinder Traningsrinken och Annexet med Arenan via plan 0 under Inre
Arenatorget. Dessa kan delas av s att en kan anvandas av ishockeylag
eller hastar vid stora evenemang, da det finns 6nskemal om att dessa ska
kunna vara avskilda.

Att Annexets spelplan ligger direkt ovanfor Traningsrinken medfér
utmaningar for konstruktionen dér spannvidden gor att pelarna hamnar
néra isens rink. Tillsammans med att de ocksa star tatt medfor detta att
sikt for eventuella askadare blir begransad.

| s6dra anden av Traningsrinken finns plats for ismaskin och smaltgrop,
samt en ramp for forbindelse upp till Ryggraden.

Plan 0

E—

othia-Towers

NN/ NN T T T T T T 11

s
TN Ryggrader[l ‘ i i
- Svenska Missan L - —1 I .
— T T T 1 T 1 2 - 73 )

Orgrytevigen Valhallagatan
Langdsektion mot vaster

Plan 0 +0.0
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2.1.9. Svenska massans expansion

Svenska Massans expansion bestar i huvudsak av tre delar. Dels en
ny eventhall i direkt anslutning till entrén mot Skanegatan (Entré 8) pa
plan 1 och dels en utbyggnad av de befintliga hallarna G och H pa plan
2. Till detta adderas servande funktioner och erséattning av befintliga
verksamhetsytor som demonteras for att mojliggora projektet.

Entré 8, som &r en del av Ryggraden (gron skraffering), byggs om och
forses med en neutral vertikal kommunikation direkt upp till plan 2 i
Ryggraden déar det nya kommunikationsstraket som férbinder entré 8 med
entré 1 samtidigt nar alla 6vriga anldggningar i Arenakvarteret. | plan 0
adderas servande funktioner till den nya anvandningen av entré 8 och den
nya Eventhallen.

Ombyggd entré 8. En del av Ryggraden

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas
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Plan 0 Plan 1
Hotell
Blandstad
Annex Inre Arena
arenatorg

Plan 1 +7.3

v ? Plan 0 +2.0
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Ingdende delar \“‘3\/’

2.1.9. Svenska massans expansion

Helt avgorande for Svenska Massans bade befintliga och utbyggda
funktion blir den nya gemensamma logistikfunktionen som ersatter
dagens inbyggda lastgard pa B-plattan. Med nya ramper ska en rangeryta
i tva vaningsplan inte bara serva Svenska Méassans befintliga och
tillkommande funktioner utan dven fungera for inlastning till Arenan och
Annexet. Tre av varandra oberoende in- och utfartslagen ska sakerstélla
kapacitet for samtliga anlaggningar i en mangd olika samtida scenarier.

Del av Ryggraden
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Higab

2.1.10. Ovrig blandstad

Projektet har som uttalat mal att vara ett innerstadskvarter med ett
levande gatuplan och en blandning av innehall som vander sig lika
mycket utat som inat. For att astadkomma detta foreslas att alla
bottenvaningar har lokaler med ett offentligt innehall som vander sig ut
mot de omgivande gaturummen. Yiterligare kommersiellt innehall i fler
vaningsplan foreslas som en bebyggelsekrans i kvarterets nordvastra
horn dar Valhallagatan korsar Skénegatan. | métet med Burgardsplatsen
utgor det har kvartershornet ocksa ett lage for en hdgre byggnad med
en landmarkesfunktion. Burgardsplatsen kan pa detta sétt utvecklas till
en viktig entréplats och adress till hela Arenakvarteret norrifran. Higab g —d

kommer primart att vara byggherre for de delar av 6vrig kommersiell yta / | | N 4 | | N 4 | | N
som ar direkt kopplade till Arenorna och hotellets funktioner. Projektagare
for ovrig blandstadsbebyggelse ar Exploateringsforvaltningen.

Plan 0 Plan 1 Plan 4 - Typplan
Hotell
Annex Inre Arena Plan 4 +21.3
Sv. Méssans expansion arenatorg
Plan 1 +7.3
Traningsrinken
Skanegatan Arummet

Léngdsektion mot norr
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2.2.1. Situationsplan

Inledning

Arenans och Annexets funktion har berorts mer i detalj tidigare i
forstudien men i korthet kan sédgas att orienteringen av anlaggningarna
styrs av ett antal grundlaggande viktiga samband. Scenlédgen ar
samordnade med inlastning medan publikentréerna ar orienterade langs
de omgivande fasaderna och ett framtida utvandigt arenatorg.

Arenan och Annexet delar huvudentré och ett gemensamt Inre Arenatorg
for in- och utrymning av besokare. Detta entrérum gor det majligt att dela
funktioner och att flytta biljettgransen langre in i anlaggningen.

Mellan Svenska Méassans befintliga lokaler i séder och de nya
anldggningarna i norr etableras en ryggrad bestaende av bland annat in-
och utlastningsfunktioner fér gods samt kommunikation for besokare.
Har ryms ocksa en del av Svenska méssans expansionsyta, platskontor
och teknikutrymmen.

Pa yttertaket skapas ett landskap i form av en gron Arenapark. Som ett
komplement till Arenatorget pa& marknivan blir Arenaparken en lugn oas
med andra vistelsekvaliteter. Den blir hotellets och arenornas takterrass
samtidigt som den blir hela kvarterets gréna lunga som &r tillganglig aven
utifran. Platsen for en privat picnic, ett besok pa aventyrslekplatsen lika
gérna som en aktivitet kopplat till ndgot av de pagdende evenemangen i
arenorna.
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2.2.1. Situationsplan
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Omgivande strak och offentliga rum

Kvarterets form mdter och strukturerar upp de
omgivande gaturummen. Langs Valhallagatan
bildas ett parlband av platser, dar den stérsta
ar Arenatorget som aven vander sig mot det
framtida badet. Skanegatan ramas in av en
stadsméssig fasadstréacka och Burgédrdsplatsen
fértydligas genom ett hérn som féljer dess
befintliga rektangulara form.
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Kvarterets entréer

Publika entréer kantar kvarterets utbredning pa
alla sidor. Den storsta entrén in till arenorna,
via Inre Arenatorget, ligger i anslutning till
Arenatorget. Aven Skdnegatan har en generds
entré in till arenorna genom vastra énden av
Ryggraden vid ombyggda entré 8.

Fordonsentréer (gra pilar i figur) fér in- och
utlastning ar begrénsade till ndgra utvalda
ldgen for att inte ldta godslogistiken dominera
stadsrummet.

Higab

Levande gatuplan

Gatuplanet i hela kvarteret &r utformat for att
mdjliggdra verksamheter och publika funktioner
ldngs omgivande gator och strak. Blandningen
av verksamheter (arenor, hotell, restauranger,
kontor) starker 24/7-perspektivet och bidrar till
en levande stad aret runt.
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2.2.1. Situationsplan

VALHALLAGATAN

o]l

ARUMMET

SKANEGATAN |
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ORGRYTEVAGEN

Interna strak

Genom det stora kvarteret I6per flera tillgéanliga
strék. Via det Inre arenatorget och vidare genom
Svenska Méssan kopplar ett nord-sydligt strak
Valhallagatan till Orgrytevdgen. Skdnegatan
férbinds med Arummet via ett 6st-véastligt strak
genom Ryggraden.
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Arenaparken

| den tata stadsstrukturen utgor taket en stor
potential for grona kvaliteter och ekologisk
mangfald. Har féreslas en taklandskap som
bidrar till den biologiska méngfalden och blir en
social resurs i stadsdelen.

SKANEGATAN
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ORGRYTEVAGEN

Robust in- och utlastning

In-och utfarter for lastfordon finns i tre ldgen:
Valhallagatan, Arummet (Glenns kurva) och
Orgrytevédgen. Majoriteten av den inkommande
trafiken angér fran Orgrytevéagen och rér sig
déarifran genom kvarteret via Ryggraden till
rangerytor pa bade plan 0 och 1. De olika
angéringspunkterna och kérstraken bildar
tilsammans en robust I6sning for flexibilitet vid
olika evenemang och situationer.
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2.2.2. Arenatorget

Arenatorget kallas platsen som valkomnar besdkare in till Arenakvarteret.
Harifran leder entréer till alla stora funktioner i de omgivande
byggnaderna - Arenornas huvudentré i Inre arenatorget, Annexets egen
entré och Centralbadets huvudentré.

Arenatorgets storlek ar noga avvagd for att bli en bade valkomnande
och rymlig plats i staden. Under evenemang ryms olika aktiviteter har:
foodtrucks, fan-zone, barnaktiviteter, torghandel med mera. Under 6vrig
tid finns utrymme for vardagsliv, vistelse och lek, saval som fér angéring
och inlastning.

Arenatorget annonserar pa hall att nagot alldeles extra dger rum pa denna
plats i staden. Har skapas forvantan i en trygg miljo infor upplevelserna
som vantar i Arenakvarteret.

EVENEMANG OCH VARDAG

Den flexibla torgytan behdver ha begransad fast moblering pga
folksamlingar samt temporéra strukturer som talt m m. vid evenemang.
Ytan utrustas med fasta installationer i gata for exempelvis pop-up-
verksamhet och avsparrning.

UTRYMNING

Zonen narmast arenorna utgor det utokade evenemangsytan och fyller en
viktig funktion for utrymning. Sju meter utanfor arenans fasad halls fritt
fran moblering.

TRAD OCH GRONSKA

Torget ska upplevas gront med trad som starker rumsupplevelsen
och definierar en fri yta. Entréer och méblerbara zoner hélls fria fran
permanenta trad. Permanent gronska kompletteras med mobila trad.

Arenatorget frén norr

Centralbadet

Annexet J Arenan

Arenatorget fran Skanegatan Arenatorget i plan
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2.2.3. Arummet

Arenakvarteret gransar till MoIndalsan i 6ster dér ett befintligt GC-

strak l6per fran norr till séder innanfor en tradbevuxen slant ndrmast
strandkanten. P& kvartersmark finns en angoringsgata, Sven Rydells
gata, som kommer att behallas fér in- och utfart till den gemensamma
godsfunktionen med sitt centrala lage i kvarteret ndrmast entré 1. For att
forhindra att Arenan 6versvammas vid hogt vatten behover Sven Rydells
gata hojas till dversvamningssaker markhojd med hjalp av en stodmur
som terrasserar marken ner mot GC-vdgen och an. For att undvika
sattningar narmast fasad foreslas att Sven Rydells gata grundlaggs

ner till berg och att stédmuren férses med trappor och planeringsytor
for att Overbrygga de olika plushdjderna. Sven Rydells gata bor ha en
bredd pa 10 meter for att mojliggdra godstransporter i kombination med
uteserveringar till lokalerna i Arenans bottenvaning som far ett fantastiskt
lage med utsikt dver an.

Sven Rydells gata behover ocksa rymma parkering for rérelsehindrade
och en angoringsplats fér bortasupportrarnas turistbussar som maste
kunna stangslas in vid behov. Nedan fér stodmuren langs GC-vagen
planeras bestksparkering for cykel pa kvartersmark.

Under GC-vagen ligger en befintlig dagvattenledning som bedéms kunna
ligga kvar.

Foreslagen ny
kvartersgrans

Sektion som redovisar 6vergang mellan kvartersmark
och allmén plats
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2.2.4. Arenaparken

Arenakvarterets tak ar ett tak for samexistens. Pa taklandskapet
kombineras rorelserikedom och biologisk méngfald. Malet ar att uppna
inkluderande aktiviteter i en gronskande, rik livsmiljo.

Taklandskapen i de véstra delarna av kvarteret aktiveras for att ha hog
tillganglighet och uppmuntra till rérelse och aktivitet. Taken har en
samhorighet med arenornas innehall och Burgardsparkens program.
Tillsammans bidrar dessa olika program till att skapa en Arenapark med
hog destinationskraft.

Taklandskapen i de Gstra delarna har en relation till den blagrona
korridoren langs MolIndalsan. Dessa ytor planeras primart for att berika
den biologiska mangfalden och tillskapa nya habitat for vaxt- och djurliv.

EKOLOGISK HALLBARHET
En gronytefaktor pa 0,25 for taklandskapen har analyserats genom

forslag med tillrackliga jorddjup dar varierad vegetation kan etableras och

bli mer resilient mot vind, torka och andra pafrestningar.
For att na de inom projektet satta malen for att starka den biologiska
mangfalden sa foreslas t ex:

+ Ett biotoptak ska utformas med variationsrikedom, t.ex. avseende
substratdjup, substratsammansattning, fuktighet, naringshalt och
skotsel.

*+ En del av takytan bor vara utformad som vattenyta dar delar ska hélla

vatten permanent.
+ Taket ska hysa en stor rikedom av vaxter och orter. Stommen ska

vara inhemska arter medan arter med hog eller mycket hog risk att bli

invasiva bor undvikas och invasiva arter ska bekampas.
- Biotoptaket ska férses med atskilliga valfria naturvardeshojande

objekt. Exempel pa lampliga objekt kan vara dod ved, stenrésen samt

olika boplatser for faglar och insekter.

SOCIAL HALLBARHET

- Oppet, tillgéngligt taklandskap for lek riktat mot unga och vuxna med
genergsa och attraktiva lek- och rérelseytor ska skapas.

« Allmant tillgangliga ytor ska utformas med utgangspunkt i
Barnkonventionen. Normkreativ kul miljo - Inga ytor for tavlingsidrott

+ Plats for aterhdgmtning och mindre evenemang

+ Det ska finnas flera vaderskyddade platser.

+ Det ska finnas stigar/gangar som gor det mojligt att komma néra
vaxtligheten. Kopplat till detta bor det finnas information om hur de
gréna miljoerna kan bidra till ekosystemtjanster.

+ Takparken ska vara tillganglig for alla med minst tre uppgangar, varav

minst en utvandig. Access ska vara gratis med generdsa oppettider
>16h/dygn

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢+ Slutleverans, Bas
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2.2.5. Utrymning och sdkerhet pa allman plats

Inledning

Under arbetet med forstudien har utrymningssimuleringar har genomforts
for att sakerstalla att arenorna kan utrymmas sakert och tillrackligt
snabbt. Lika viktigt som att arenorna invandigt uppratthaller tillrackliga
gangredder och passagematt, lika avgorande &r det att ytorna utomhus
erbjuder samma 6ppna ytor for stora personfléden. | Arenakvarteret ar det
dessutom inte bara floden fran en arena utan flera samtidigt som maste
beaktas. Utanfor Arenakvarterets fasader krévs ett fritt matt pa minst 7
meter for att klara saker utrymning.

Normalt fokuserar man mest pa att sakerstélla godtagbar utrymning. |
fallet med vara stora arenor ar inrymning en lika stor frdga och kanske
annu mer oforutsagbar till sin karaktar. Det handlar om att stora floden

av manniskor samlas vid en entré vid ett inslapp dar kobildning och
trangsel latt uppstar. Med tanke pa att kraven hela tiden hojs nér det
galler visitering och kontroll av vaskor uppstar har latt flaskhalsar som
kan utgora en risk for besokares sdkerhet. Dessa situationer kan hanteras
fysiskt med fallor som organiserar insldpp organiserat men man maste
vara medveten om att den funktionen tar stora ytor i ansprak som maste
ga att tillskapa atminstone vid tidpunkten for evenemang.

Aven om inslapp och kobildning skéts professionellt s& finns alltid en
annan risk for manniskors sakerhet vid stora folksamlingar, ndmligen
det som brukar kallas for antagonistiskt hot. Det kan handla om fordon
som kor in i en folksamling, bilbomber eller sjalvmordsatacker med
sprangmedel. For att minska risken for den héar typen av terrorhandlingar
bor Arenatorget kunna sparras av for fordonstrafik vid evenemang.
Samtidigt maste torgytan vara sa fri fran fast moblering som majligt for
att kunna mota evenemangens olika behov.

For att kunna hantera olika situationer och hotbilder bor fast méblering
och trad koncentreras till den norra sidan av Valhallagatan och helt
undvikas pa Arenatorget. Istéllet bor en flexibel 16sning med mobil
moblering och gronska vara utformningsprincipen for torgytan. Inget
hindrar ett stort inslag av trad men de bor vara mobila for att inte hindra
en saker organisering av besdkare vid stora evenemang. Till exempel &r
kameradvervakning en vanligt férekommande metod som underlattas av
fri sikt.

Stillbild fran utrymningssimulering av konsert i badde Arenan och Annexet (lllustration, Bengt Dahlgren)
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Scenarier for avsparrning
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Valhallagatans torgyta till vardags

Omaoblerad zon for gaende, minst 7m fran arena

Torgyta

@ Flexzon for trad, angoring, turistbussar, PRH etc

== KOrvag i normalldage
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2.2.6. Samband & synergier

Inledning

Genom projektet skapas och mojliggors samband och synergier bade
mellan anldaggningarna men dven inom kvarteret som helhet.

Langs an och den Ostra delen av Valhallagatan moter kvarteret den
lagsta marknivan. Langs Skanegatan uppgar marknivan till ungefar ett
vaningsplan hogre. Dar etableras nya kommersiella ytor for lokaler i basta
vaderstreck pa gatuplan.

Dessa markforhallanden ger forutséattningar for in- och utlastning till en
kallarvaning som &r avskild fran entréer till publika ytor en vaning upp.
En lastbilsramp kompletterad med hissar i Ryggraden mojliggor vertikala
transporter av gods mellan dessa vaningsplan.

Massans expansion och Annexets spelplan landar pd samma plushdjd
som Svenska Massans befintliga utstallningsyta. Det skapar en stor
potential till samnyttjan och 6kad kapacitet vid stdrre evenemang. Pa
plan 2 landar Arenans och Annexets publikplan pd samma plushdjd

som Svenska Massans kongress- och konferensvaning. Genom att
sakerstélla golvnivaer i samma hojder skapas en méjlighet till somlésa
publikupplevelser och underlattar en vidareutveckling av samarbetet
mellan GotEvent och en utdkad potential till samverkan mellan aktorerna
inom Arenakvarteret. S3 6kar arenakvarterets konkurrenskraft och
anldggningarnas flexibilitet.

Genom Svenska Méassans befintliga strak i nord-sydlig riktning och

det Inre Arenatorget mellan Arenan och Annexet skapas ett inre strak
som kopplar ihop Valhallagatan i norr med Orgrytevagen i sdder. P&
liknande sétt etableras ett strak i 6st- vastlig riktning mellan Entré 8 langs
Skanegatan och Entré 1 som goér det mojligt att neutralt réra sig mellan
Arummet i st till Skanegatan i vést.

‘ Interna samband - Logistik
. Interna samband

Synergier med omgivande stadsrum

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas
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2.2.6. Samband & synergier

Plan 2

Till skillnad fran de underliggande vaningsplanen, som préaglas av
servande funktioner, spelplaner och utstallningsytor, ar plan 2 det stora
gemensamma vaningsplanet for publik och besokare. Har finns redan
Svenska Massans Kongress- och Konferensanlaggning och till det
adderas Annexets huvudfoajé for publik och Arenans premiumfoajé.
| stort sett alla lokaler ligger p4 samma golvniva och pa det har =
vaningsplanet kan man réra sig genom kvarteret i bade dst-vistlig oc
nord-sydlig riktning.
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2.2.7. Utbyggnadsordning

Inledning

For att genomfora projektet Nya arenor i Goteborg kravs en utbyggnad
over tid i olika etapper. Féljande sidor illustrerar ett tankt huvudscenario
men detta kommer att behdva utredas vidare under processen framat. En
viktig malsattning &r att befintliga anldggningar ska kunna forts&tta med
sin verksamhet utan storre avbrott under utbyggnadstiden.

For att komma at byggbar mark behéver Valhallabadet erséttas med en
ny badanlaggning norr om Valhallagatan dar Valhalla IP idag ligger med
sin konstgrasplan. Badet utgor forsta utbyggnadsetappen i den detaljplan
som ror stadsutveckling norr om Valhallagatan.

Samtidigt som Centralbadet byggs i det norra kvarteret paborjas

byggnation av Ryggradens forsta del pa Valhallabadets utomhusytor.
Denna forsta etapp i Arenakvarteret innehaller ersattning for Svenska
Maéssans inlastningsyta, B-plattan, och teknikutrymmen for kvarteret. A e . >
Detta mojliggér att B-plattan kan rivas i ett senare skede utan att stora 2% T e T T : =
verksamheterna i drift. o : 7 v

Forst darefter kan Valhallbadet, B-plattan, Valhallarinken och Valhalla
sporthallar demonteras for att ge plats at den nya Arenan inklusive Inre
Arenatorget och Hotellet.

Nar vél den nya Arenan star klar att anvdndas kan Scandinavium
demonteras for att ge plats at Annexet med tillhrande kompletterande
ytor i form av inlastning, kommunikation, teknik m m.

Efter demontering av Scandinavium dppnas dven mojligheten upp for
kommande etapper som bestar av en ny utstéllningshall for Svenska
Massan, en ombyggnad av entré 8 mot Skanegatan samt en krans

av 6vrigt kommersiellt innehall som ramar in utstéllningshallen mot
Skanegatan och Valhallagatans véstra del.

Varje del ar en sjalvstandig enhet men fullt utbyggt finns en stor potential
till samverkan och delande av funktioner inom kvarteret. Det handlar
bade om in- och utlastning, teknisk férsorjning och entréer for bestdkare
men ocksd om en samnyttjan av arrangors- saval som publikytor vid
evenemang.

x / P i
Arenakvarteret - Nuldge (2024)
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Etapp 1 - Ostra ryggraden

Etapp 1 kan pabdrjas sé fort det finns en géllande detaljplan dé
etappen planeras byggas pa tomtmark som idag inte &r bebyggd.
Férsta etappen planeras genomféras parallellt med byggnationen
av det nya centralbadet. Ostra delen av Ryggraden &r ersattning
for Svenska Méssans lastgard, B-plattan. Tekniska utrymmen och
forsorjning av media till kommande etapper ryms har.

Etapp 2 - Valhallabadet demonteras

Etapp 2 omfattar demontering av befintliga Valhallabadet for
att ge plats 4t den nya Arenan.

Etapp 4 - Scandinavium demonteras

Etapp 4 innebar att befintliga Scandinavium demonteras for
att ge plats at Annexet.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas

Etapp 5 - Annexet och ryggrad

I etapp 5 byggs Annexet, Tréningsrinken, den véstra delen

av Ryggraden och évrigt kommersiellt innehall som klar in
Annexet norrut mot Valhallagatan. | och med Ryggradens
utbyggnad kompletteras och fardigstalls den permanenta
funktionen for in- och utlastning av gods med tre av varandra
oberoende in- och utfarter.

Etapp 3 - Arena, Inre arenatorg & hotell

| etapp 3 byggs Arenan, Inre Arenatorget och hotellet.
Forutséattningen ar att Scandinavium med tillhérande
lastgard fortsatt kan bedriva sin verksamhet under
utbyggnadstiden av den nya arenan.

Etapp 6 & 7 - Ryggrad, eventyta & "Blandstad”

Etapp 6 innehaller expansion av Svenska Méssans
verksamhetsytor och ombyggnad av entré 8 mot Skdnegatan.

| etapp 7 fardigstélls Arenakvarteret da Médssans nya lokaler
klas in med en krans av ovriga kommersiella ytor med
arbetsnamnet Blandstad.
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2.2.7. Utbyggnadsordning
Fullt utbyggt

Fullt utbyggt blir Arenakvarteret det sjalvklara navet i
Evenemangsomradet med Ullevi i norr och Liseberg samt World of
Volvo i séder. Bebyggelsen anpassar sig till stenstadens hojdskala i en
sockelvaning ovanpa vilken ett antal hégre landméarkesaccenter tillats
sticka upp for att manifestera innehallet och markera entréer.

Hojderna trappar ner fran Skanegatans stadiga innerstadsskala i vaster
till Gardas lagre och brokigare bebyggelsestruktur i ster.

Burgardsparken uppe pa sin bergknalle far sin naturliga fortsattning i en
gron takpark med ambitionen att bli en destination i sig.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢+ Slutleverans, Bas
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Arenakvarteret - Fullt utbyggt
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2.2.8. Stadsbyggnad

Utformningen av Arenakvarteret styrs bade av innehallet och

dess funktion men ocksa av platsen och dess forutséattningar.
Projektutveckling handlar om féréadla en tomt och skapa ett innehall.
Stadsbyggnad handlar om att bygga stadens gemensamma rum med
marken som golv och kvarteren som rummets vaggar.

Bra stadsbyggnad tar sin utgangspunkt i omgivningens karaktar och
skala och tillfér nya varden som berikar helheten. | forstudien har vi provat
de utvandiga rummens matt och testat byggnadernas hojd.

VY MOT ARENATORGET FRAN BURGARDSPLATSEN

Har ar Arenakvarterets entré fran ster. Ett indrag i bebyggelsen framfor
Annexet skapar plats for Arenatorgets central del. Bebyggelsen haller
samma hojdskala som den omgivande stenstadsbebyggelsen. Ovanfér
den hojden tillats enstaka solitarer resa sig hogre med ett indraget
fasadliv.

VY FRAN SODER PA SKANEGATAN

Har ar redan volymkonceptet etablerat i Kongresshuset som férhaller
sig till den omgivande stenstadens hojdskala. Man anar ombyggda entré
8 langs Skanegatan mellan Svenska Mé&ssans fastighet och den nya
bebyggelsen vid Burgardsplatsen i 1aget for befintliga Scandinavium.

VY FRAN NORR PA SKANEGATAN

Har annonserar sig Arenakvarteret redan pa langt hall med den nya
landmarkesbyggnaden vid Burgardsplatsen. Centralt i kvarteret reser
sig hotellvolymen som markerar ldaget for huvudentrén till arenorna och
langre bak anar man befintliga Gothia Towers.

VY FRAN OSTER PA TRITONGATAN

Har ar Arenakvarterets entré fran 6ster. Den nya arenan annonserar

sig tydligt i A-rummet. Oppningen mellan Arenan och det nya
Centralbadet pekar ut riktningen vasterut mot Arenatorget. Gardas lagre
bebyggelseskala samspelar pa ett intressant satt med de nya volymerna
som etablerar en intressant promenad vasterut.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

/

Vy mot Arenatorget fran Burgdrdsplatsen

Vy fran norr pa Skdnegatan

Vly frén séder pd Skanegatan

Vy fran oster pa Tritongatan
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2.3.1 Hallbarhetsmal

Vision

Goteborgs nya arenakvarter ar en global motesplats i lokal kontext dar
morgondagens utmaningar hanteras genom framtidssékra och resilienta
|6sningar. Har &r de hallbara I6sningarna en destination i sig.

Motesplats for det lokala
och globala

| Evenemangsomradet vistas goteborgare
och besokare fran nar och fjarran. Har finns
platser som stimulerar till ett rérelserikt och
aktivt vardagsliv samt for internationella
evenemang i varldsklass.

Skapa en ikonbyggnad som &r en lokal
motesplats med internationell pragel.

Arbeta for ett inkluderande, tryggt och levande
omrade fran byggstart till drift.

Bidra till starkt integration och
sammanhallning genom 6kad sysselséattning
och en bredd av aktorer.

Bidra till ett rikt stadsliv genom riktade
malpunkter och aktiviteter.

Ett tak for samexistens

Taket &r en destination i sig. Har finns plats
for lek, rérelse och biologisk mangfald.
Utformat utifran devisen “no sedum, no
sport” ges istéllet plats at biotoper och social
interaktion mellan barn, unga och aldre
besokare.

Taket blir en tillganglig destination som
innehaller vistelseytor och en tydlig
programmering for lek och rorelse bortom
sport.

Ett gront och blatt tak med biotoper for
artrikedom och vistelsevarden med upplevelse
av gronska bortom sedum.

Tillgéngligheten for flora och fauna forbattras
genom hela omradet.

Fér tva av malomrddena, cirkuldrt och framtidssékrat Arenakvarter
har byggnadsspecifika utredningar genomforts avseende dterbruk och
klimatavtryck. Dessa presenteras pa foljande sidor.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Cirkulart arenakvarter

Med cirkuldra materialfléden genom ingaende
och utgaende aterbruk samt material-
atervinning uppnas ett funktionellt kvarter dar
materialresurser fran befintliga anlaggningar i
stor utstrackning tas omhand.

Byggnader som demonteras betraktas som

materialbibliotek och aterbrukas till hog andel.

Nya byggnader byggs med hdg andel
aterbrukat, atervunnet och fornybart material.
Effektiva och innovativa energisystem for hela
kvarteret.

Byggnaderna mojliggér evenemang med
cirkular drift.

Framtidssakrat arenakvarter

Kvarterets klimatavtryck minimeras till nara
noll for att undvika utslapp, bade i produktion
och drift. Hdlsosamma materialval gors och
hélsosamma miljoer skapas dar vasentliga
klimatrisker har identifierats.

Vaxthusgasutslappen fran byggskedet
minskas med 70% och 20% kompenseras
utgaende fran basar 2020.

Det genomsnittliga klimatavtrycket fran
arenabesokare halveras fran basar 2024.
Byggnader projekteras for lang livslangd,
anpassnings- och demonterbarhet.

Giftfria material anvands.

Arenakvarteret sakras mot klimatférandringar.

Higab

Mobilitet och tillganglighet i
stadslivet

Det ar latt och stimulerande att vistas i och
rora sig till och fran Arenakvarteret. Transport
och logistik hanteras for att minimera
koldioxidutslapp och paverkan pa fotgangare.

Skapa forutsattningar for koldioxidfri mobilitet
och logistik.

Bidra till att Evenemangsomradet ar
tillgangligt, tryggt och séakert.
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2.3.2 Bakgrund

Styrande underlag

GLOBALA MALEN AGENDA 2030
Globala malen (UNDP) grundar sig i de ekonomiska, sociala och
miljoméssiga dimensionerna av hallbar utveckling.

GOTEBORGS STAD

Styrande dokument i fokus for Arenakvarteret ar Goteborgs Stads miljo-
och klimatprogram 2021-2030 (Goteborgs Stad, 2024) och program fér en

jamlik stad 2018-2026.

HIGABS HALLBARHETSMAL

+ Védrna om miljon genom att anvénda en miljdanpassad byggprocess,

optimera var energi anvdndning, anvédnda férnybara brénslen samt att
i storsta mojliga utstrackning aterfora det avfall som uppkommer till

kretsloppet.

+ Skapa levande kulturmiljoer som majliggor en biologisk mangfald.

+  Ge forutsattningar for inkluderande métesplatser och
verksamhetslokaler i staden, tillgangliga och anpassade for alla.

+ Arbeta metodiskt med social hdllbarhet och skadeférebyggande ur
ett helhetsperspektiv med systematisk analys av platsers trygghet,
sakerhet och trivsel.

+ Bedomning av social hallbarhet med sérskild fokus pa barn, unga och

prioriterade malgruppers behov och ratt till den offentliga platsen.

Projekten som Higab genomfér ska pa sikt dven linjera med EU:s
taxonomiférordning. For Arenakvarteret innebar det att nu kdanda
taxonomikrav inkluderas i hallbarhetsmalen.

GOT EVENTS HALLBARHETSMAL

Got Event definierar fem védsentliga omraden med delomraden for att
na hallbarhet i drift och vid evenemang: Valkomnande métesplatser,
attraktivt arbetsplats klimat och resurseffektiv verksamhet, utveckling,
partnerskap samt god styrning.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Framtagande av hallbarhetsprogram

Ett hallbarhetsprogram for det nya Arenakvarteret tas fram av
Stadsledningskontoret parallellt med att Hallbarhetsprogram nytt
arenakvarter har tagits fram for Higab och Got Event. Det senare
programmet fokuserar pa det inom Evenemangsomradet geografiskt
avgransade Arenakvarterets utveckling.

De bada hallbarhetsprogrammens malsattningar har stamts av och ska

tillsammans styra mot att hallbarhetsmalen fér hela Evenemangsomradet

uppnas. Vid framtagandet av Arenakvarterets hallbarhetsprogram har

Goteborgs Stads krav varit en grundférutsattning liksom Higabs och Got

Events egna hallbarhetsmal.

Malomraden, effektmal och projektmal

Pa dvergripande niva finns fem malomraden med underliggande
effektmal, se nasta sida. Malomradena for hallbarhet har tagits

fram utifran Higabs och Got Events fokus samt radighet. Respektive
malomrade &r kopplat till den effekt som 6nskas inom malomradet - ett

effektmal. For att kunna halla uppe projektets ambitionsniva inom ramen

for det langa tidsperspektivet och anda vara sa konkreta som mojligt
har de 6vergripande malomradena kopplats till ett antal mer detaljerade

projektmal. Dessa beskriver vad som ska goras inom malomradet for att

effektmalen ska nas, se avsnitt for respektive malomrade.

Projektmalen ska vara uppféljningsbara och visar pa nivaer som vi
idag kan se krévs, & majliga eller behovs. Men da utvecklingen inom
hallbarhet gar snabbt &r det sannolikt att dessa, speciellt inom de

mer tekniskt orienterade malomradena, i nagon utstrackning kommer
att behdva uppdateras i takt med utveckling, skarpta gransvarden,
rapporteringsplikter och nya innovationer. Korrigeringar av projektmal
paverkar inte malomradet i sig, utan endast det specifika projektmalets
kravstallning.

Higab
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2.3.3 Inkluderande platser och grona kvalitéer

Arenakvarteret som motesplats handlar om att skapa en malpunkt i
staden, bade vid evenemang och till vardags. For att sédkra att projektets
sociala ambitioner ligger ratt och &r forankrade med berérda invanare
kravs ett tidigt arbete med medborgarinflytande, platsutveckling och
disposition av ytor. Platsen behover attrahera kvinnor och flickor, vilket
skapar mervarden for alla! Samtidigt lyfts vardet av internationella
influenser for arkitekturen saval som for evenemangen. Har ska bade
goteborgaren och besokaren hitta ndgot som tilltalar dem, nagot i
varldsklass.

Det handlar om att skapa tillgangliga platser dar sociala varden och
rorelsestimulerande ytor moter véarden av biologisk mangfald med design
for ekosystemtjanster. | avsaknad av storre ytor pa kvartersmark far
taket ett varde som semi-offentlig plats i evenemangsomradet och blir
en destination i sig. Utformat utifran devisen “no sedum, no sport” med
samexistens i fokus ges plats at biotoper och social interaktion mellan
barn, unga och aldre besokare. For att na projektmalen kréavs samverkan
inom arenakvarteret kring programmering av takytor med fokus pa
ytbehov, men ocksa for att skapa god ljudmiljo, ett gott mikroklimat och
driftsakerhet.

Exempel pa strategier som behover utvecklas ar:

+ Processer for medskapande design dar géteborgare och omvérld
bjuds in for att bidra med idéer kring gestaltningen. Aktiviteter
genomfors pa plats och digitalt fran tidigt skede till forvaltning.

 Natverk byggs upp for att rikta innehallet inom Arenakvarteret, gdrna
ihop med 6vriga aktorer inom Evenemangsomradet, med unga
invanare och kulturverksamheter.

« Masterplan for levande bottenvaningar ska tas fram ihop med 6vriga
aktorer inom Evenemangsomradet.

+ Uppfoljning och utvardering genomfors av nolldge for antal besokare,
alder och kon for de som ror sig i omradet idag och maltal sattas for
byggtid och drift.

+ Kravstallningsmodeller for social hdnsyn vid upphandling under
projektering och produktion vidareutvecklas.

+ Samverkan sker med &vriga fastighetsédgare for att fa till tillrackligt
stor takyta for att skapa efterfragade kvalitativa varden.

« Strategier for att hantera grona tak i relation till brandkrav samt krav
kring utrymning tas fram.

+ Strategier tas fram for hur den installationstéta ryggraden
kombineras med vistelseytor och ytor med hog biologisk mangfald
Vind-, buller- och mikroklimatstudier genomfors for att sdkerstélla att
vistelseytorna pa tak blir trivsamma.

+ Barighet i takkonstruktion sakras for att klara jord och vattendjup
samt variabel last fran personer pa tak.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢+ Slutleverans, Bas

Referenser

Grana tak utgdr en viktig strategi for att hantera och fardrdja
tkade dagvattenfliden. De kan odksa innebara en rekreativ till-
gang i stader med hig press pé mark och grénomrdden. Fér ckad
biologisk manafald kan grénblaa tak bidra med viktiga habitat
aven far vattenlevande djur.

MNew Musaum of
Ethnography

Budapest, Ungern, 2022,

« Grtint taklandskap pd offentlig
byggnad tillgangligt for allmsn-
heten.

« T 300 ke grint tak rmed dver

e » i

i 2 000 exermplar av blomrmor, Kkar,
) buskar, tréd och gras.
Som en firldngning av stadsparkens gronska och med uppgang i mitten « Kopplar an till befintligt gron-
av tva byggnadsflyglar har en kvalitativ grénska tillskapats pa taket. omride,

The Biesboch Museum Island
Wekendem, Nederlinderna, 2015,

« Design fior minimerad enengi-
farbrukning — “utesolering och
vérmebufier genom grant tak

« Vattenftrdrijning och tkade ekol
ogiska varden,

Taket ligger i granslandet mellan landart och upplevelsamiljd med vandrings-
spar och utsiktsplatser. On fungerar samtidigt som en &versvdmningszon.

Victora & Albart Musaurn
London, UK, 2013,

Blagrént taklandskap pd offentlig
byggnad tillgdngligt for allm&n-
heten.

Stiende vatten under langre
perioder dar substraten skyddar
tatskibctet fran tex LN-strilning.

Prunkande grént och bt fir
biologisk mangfald.

-

-

-

Higab
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2.3.4 Cirkularitet & aterbruk

Att sdkerstalla cirkuldara materialfloden blir allt viktigare. Vi behdver varna och
ta hand om befintliga byggnader, att inte bygga nytt ar det mest resureffektiva.
Nar nybyggnation ar nodvandigt ar det vasentligt att bade jobba med ingaende
och utgaende aterbruk. Byggnaderna ska gora det mojligt att bruka och drifta
dem sa resurseffektivt som mojligt. For att mojliggora aterbruk av de befintliga
byggnaderna har aterbruksinventeringar genomforts, dér materialméngder
kartlagts och olika byggdelars potential for aterbruk bedomts.

Aterbruksinventeringarna redovisas separat for varje byggnad med rapporter
for Scandinavium, Valhallabadet, isrink och sporthallar. Inventeringen omfattar
storre prioriterade byggdelar som grund, stomme och klimatskal och innehaller
uppgifter om materialmangder och klimatavtryck (relaterat till nytillverkad
produkt) samt bedémning och prioritering av varde och avsattningsmaljigheter.
Sammantaget for byggnaderna géller att grund och stomme till mycket stor del
bestar av platsgjuten betong. Stalkonstruktioner finns framfor allt i taket Gver
25-metersbasséngen i Valhallabedet, i balkar och pelare i sporthallarna och i
spannlinor i taket pa Scandinavium medan takbalkarna i nyare Vallhallabadet
arav tra.

Sammanfattningsvis finns foljande mal i hallbarhetsprogrammet géllande
aterbruk och atervinning:

+ Byggnader som demonteras betraktas som materialbibliotek och
aterbrukas till h6g andel.
Befintliga byggnader ska aterbruksinventeras och material for
aterbruk identifieras och utreds. Riktlinjer for demontering ska
tas fram och inarbetas i forfragningsunderlag samt tids- och
logistikplaner.

+ All betong som inte &r férorenad ska aterbrukas eller
materialatervinnas.
Material som inte kan aterbrukas ska ga till materialdtervinning med
sa hogt varde som maijligt, t ex glas till nytt planglas.
Nya byggnader byggs med hog andel aterbrukat, atervunnet och
fornybart material.

+ Stommaterial i byggnader ska innehalla sa stor andel aterbrukat
material som mojligt.
Byggnadernas fasadmaterial ska till stor del vara aterbrukat material.

+ Byggprodukter fran befintliga byggnader ska aterbrukas in i nya
byggnader och provisorier under byggtiden, t ex gradédnger, takbalkar
av tra och stdl, fasadtegel samt glasparti, mosaik och kulturhistoriskt
vardefulla produkter fran Valhallabadet.
Byggnaderna ska projekteras sa att méngden spill minimeras. Minst
70 viktprocent av ofarligt bygg och rivningsavfall fran byggplatsen
ska forberedas for ateranvandning eller materialatervinning inklusive
markmassor.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢+ Slutleverans, Bas
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Kartldaggning stomme, Scandinaviums tak

Materialtrappan illustrerar prioriterade
atgérder med befintligt material
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2.3.5 Klimatkalkyl

Klimatkalkylen &r en tidig analys for att ta fram ett foérvantat klimatavtryck
for de olika byggnadskropparna i projektet. Klimatavtrycket kan sedan
anvandas som startvarde for att ta fram malgrénsvarde avseende
klimatpaverkan.

Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 har tydliga
malsattningar avseende nya byggnaders klimatpaverkan, dar
malsattningen for byggnader uppférda 2030 &r att klimatpaverkan ska
vara 90% lagre jamfort med 2020. Aktuell forskning om klimatomstélining
i byggsektorn visar att med en ambitids och viljiestyrd omstallningstakt
kan bygg- och anlaggningssektorn som helhet uppna en faktisk
minskning med 70%. For vissa typer av byggnader finns ett tydligt
startvarde (2020) att utga fran, t.ex. forskolor, flerbostadshus, kontor mm.
For den typ av verksamhet som Arenakvarteret kommer att innehalla finns
dock inte den typen av startvarde att utga fran, utan denna berakning
syftar till att ta fram relevanta startvarden som ska motsvara uppforande
2020. Malsattningen for projektet ar en minskning om 90% jamfort med
om projektet hade uppforts enligt de byggmetoder och material som
anvéandes 2020.Troligt ar att det kan ga att sanka klimatpaverkan for A1-
A5 med 70% och sedan arbeta med olika typer av kompensationsatgarder
for att na sista 20%.

Klimatberakningen baseras pa "Anvisning for berdkning och redovisning
av klimatutslapp fran nybyggnation i Géteborgs stad” och omfattar
utslépp fran materialtillverkning (A1-A3), transport till byggarbetsplatsen
(A4) och byggproduktion (A5). Berakningen for malgransvéardet omfattar
byggnadens samtliga barande konstruktionsdelar, hela byggnadens
klimatskarm samt icke-barande innervdaggar och innertak, invandiga
ytskikt, fast inredning samt installationer. Indata om klimatpaverkan
baseras i forsta hand pa Boverkets generiska varden. Typiska varden har
anvants. Dar indata ej funnits i Boverkets databas har enstaka EPD:er
(Environmental Product Declaration) anvénts. Materialmé&ngder till
klimatberakningen hamtades fran handlingar fran K samt ytor fran
handlingar av A.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

HIGAB - NYTT ARENAKVARTER

Etapp 2 - Arena

OM BYGGHADEN

Dranna bertikning inkluderar hala aranan samt de delar av
hotellet som avéllar ut iwver aranan.

SKISS PAAKTUELL BYGGNAD

KOHSTRUKTION SBESKRIVHING
Grundldggning: Betongfundament samt EPS-izolarad
Planta pd mark i bstong.

Slomme: Pelare samt bdrands véggar v platagjutan
btong. Bjalkagsbalkar i sthl. Mellanbjslklag s

HOF betong med péagjuning. Gradéngelemant samt
gracéingbalkar i plategjuten betong.

Tak: Takst & upplygat & en stélkonstruktion och istleras
av stenull. Takidckningen &r takpapp sami TRP- plét.

Yitsrvaggar: Vaggslemant av plat'sianull 24 0mm, sami
atallalk fir barning (309% av fasadytan). Curtainwall {70%
av fasadyian).

Tel eskapagradiing: Stal 50 kg/rad/m. 11 rader.

RAPPORT KLIMATBERAKNING FORSTUDIE

Resultat

Byggnadens BTA Total kiimatpdverkan, AT-AS jomfartning grénay Sndfa)
6 1 42 0""’ ca 5 2 5 kgCO, o/m2BTA

Total kiimatpaverkan, A1-A5 + 2006 jomfattring grénsvérda)

630 kgCO,a/meBTA

Hiimatpdverian per L Cé-modul, kyCO,a/mSTA (lonCO el

Tak 130
Stomme 1z
Husunderbyggnad grund 56
Fasader 19
Teleskingradang | 4 Kiimatp&varkan besarad p& méngder
Teknizka installationer jaxkl solceter] NN 58 | Kiimatp&verkan besarade pd schablonar
nvandiga yisit och inredning I 30 || Ejinkiuderat i grénsvinds, basarat pd méngder
Stomkomplesering I 34

£5.2-5 energianindning pd byggarbetsplasen W 22

Husunderbyggnad lokl markforstikning - EG— 212

KOMMEMNTAR GELLANDE RESULTATET
Takstomme ingédr i katagorin 1ak dér anbart Fackvarksbal kar star fSr 178 kg CO &/ m2 BTA.

Andsl yia fasad/ BTA: 0 18 m2 fasad’ m2 BTA

Andsl yia grund /BTA: 0,20 m2 grund’ m2 BTA
Andsl yia fak bords dvsrsnaatimma rmed andsl grund vid platt tak

Inga sclesller pd taket hartagits mad | barikningsn.

Mead an stikerhetzmargnial om 20 % hamnar startedrdet for klimatpéverkan pé ca 630 kg €O/ m2BTA.
Malgrinzvirdst fisr denna by ggnadskropp hamnar dé péd ca 60 kg ©0,e/ M2 BTA (med inrtiknads kompenzationsatgérder) dér
wlig! redlgrénsvirds (b bygaprecessen blir ca 180 kg €O o' m2 BTA

Utdrag ur Klimatkalkylen

Higab
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3. Genomforande

Hér redovisas de utredningsfragor som galler sjélva
genomfoérandet, primért fragor som kopplar till projektets ekonomi,
tidplan och fastighetsréttsliga fragor.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas 82
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3.1.1. Etappgranser & beroenden

Utifran det politiska uppdraget ska Arenakvarteret byggas ut utan
vasentliga avbrott for befintliga verksamheter. Det betyder att nybyggnad,
flytt och demontering maste hanteras i en etappvis utbyggnad.

ETAPP 1

Etappen kan paborjas sa fort det finns en géllande detaljplan pa
tomtmark som idag inte ar bebyggd. | etapp 1 byggs 6stra delen av
Ryggraden som en permanent erséattning for Svenska Méssans lastgard,
B-plattan. Ryggraden innehaller samtidigt tekniska utrymmen och
forsorjning av media till kommande etapper. Parallellt med etapp 1 kan
det nya Centralbadet med tillhérande sporthallar byggas pa avsedd plats
norr om Valhallagatan. Etappgransen bestams av den den byggbara yta
som finns atkomlig med Valhallabadet fortsatt i drift.

ETAPP 2
Demontering av befintliga Valhallabadet for att ge plats &t den nya
Arenan.

ETAPP 3

Nu byggs Arenan, det Inre Arenatorget och hotellet. Férutsattningen

ar att Scandinavium med tillhérande lastgard fortsatt kan bedriva sin
verksamhet. Etappgransen bestams av utbredningen fér Scandinaviums
befintliga lastgard.

ETAPP 4
Innebar att befintliga Scandinavium demonteras for att ge plats at
Annexet.

ETAPP 5

Annexet, Traningsrinken, den vastra delen av Ryggraden och 6vrigt
kommersiellt innehall som klar in Annexet norrut mot Valhallagatan
byggs. Har kompletteras och fardigstalls den permanenta funktionen for
in- och utlastning av gods till kvarteret med tre av varandra oberoende in-
och utfarter till kvarteret.

ETAPP 6

Expansion av Svenska Massans verksamhetsytor och en ombyggnad av
entré 8 mot Skanegatan. Etappgransen bestams av Entré 8:s funktion
som maste vara intakt.

ETAPP 7
Nu fardigstéalls Arenakvarteret genom att Massans nya lokaler klds in med
en krans av ovriga kommersiella ytor, eventuell med inslag av bostader.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas
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3.1.2. Huvudtidplan

PROGRAMOVERGRIPANDE BASTIDPLAN

Bastidplanen ar framtagen i samverkan mellan Evenemangsomradets
deltagande programparter som underlag till planprogrammets
samradshandling.

Projektets komplexitet och omfattning med en utbyggnad som kommer
ske under lang tid, ger manga beroenden och tillhérande konsekvenser.
For framdrift enligt plan krévs saval att erforderliga beslut fattas, som
att plan- och tillstandsprocesser samt genomférandefragor aktivt jobbas
med och samordnas mellan programparterna enligt aktuell metodik.
Tidsangivelserna i planprogrammet ar uppskattade i ett tidigt skede och
kantas darmed av osékerheter och manga beroenden.

+ Q1 2025 Inriktningsbeslut i kommunfullmaktige for Centralbad,
Arenakvarter och exploatering syd respektive nord

+ Q4 2026 Tillfalliga erséattningslosningar for Valhalla IP och forskola &r
pa plats

+ Q1 2027 Detaljplan for norra respektive sddra delen antagna och laga
kraftvunna senast Q1 2028, tilltrade till badhustomten darefter

+ Q1 2031 Centralbad och sporthallar kan sta fardigt

+ Valhallabadet kan darefter rivas/demonteras

+ Q32034 Ny multiarena kan sta fardig

+ Scandinavium kan darefter rivas/demonteras

2023 2024

2025

- Q32036 Annexet (erséattning for Lisebergshallen) kan sta fardigt

- Ovrig exploatering kommer att kunna fardigstéllas déarefter. | nuldget
ar fardigstallandetider for olika delar av 6vrig exploatering inte
specificerad, detta for att sdkerstalla flexibilitet i utbyggnadsskedet
och darmed framdrift for nytt Centralbad med sporthallar och
Arenaparken.

GENOMFORANDETID ARENAKVARTERET

Etappvis utbyggnad och komplexa férutsattningar med pagaende
verksamheter kraver tidig samverkan och planering tillsammans med
utférande entreprendrer sadval som angransande exploatérer och évriga
berdrda parter.

Bastidplanen beskriver ett forfarande dar forberedande
produktionsarbeten for Arenakvarteret behover initieras tidigt. Parallell
projektering for kommande etapper kommer kravas kontinuerligt.

Genomforandet for Arenakvarteret forutsatter att det forberedande
arbetet kan paborjas i anslutning till antagandet av detaljplan syd samt
att utbyggnad av erforderlig infrastruktur & samordnad.

Styrande aktivitet for bibehallen verksamhetsdrift i Valhallabadet ar
fardigstallandet av det nya Centralbadet och dess sporthallar da befintliga

2026 2027 2028 - 29

2030 - 32 2033 —»

Higab

verksamheter flyttar dver.

Fardigstéllande av Centralbadet ger mojlig start for Arenakvarterets andra
etapp - rivning/ demontering av Valhallabadet och dar aven initial uppstart
for etapp 3 — Arenan med tillhorande Inre Arenatorg och hotell kopplas.

OSAKERHETER I TIDIGT SKEDE

Utbyggnadsplaner 6ver lang tid ger 6kad exponering mot osékerheter
och risker for foérandringar genom paverkan av var omvarld. Det kravs
noggrann riskhantering och flexibilitet for att kunna hantera dessa
utmaningar.

Planeringsosakerheter i tidigt skede bemots i Bastidplanen genom att,
istallet for att ange exakta tidsuppskattningar, nyttja intervall som tar
hansyn till var i processen vi befinner oss. Det ar viktigt att kontinuerligt
uppdatera osékerhetsintervall och konfidensgrader baserat pa ny
information och framsteg i projektet. Genom att regelbundet uppdatera
riskanalyser och justera planen efter hand, ges béttre forutsattningar for
hantering av eventuella avvikelser.

Bastidplanens konfidensgrad for genomforandeskedet ar i nulaget +/-1-
2ar.

L »® o o o [ ] L
e S WD N S
Detaljplaneprogram — .

 Dewipnnod ) ) )

Multiarena
Centralbad och sporthallar - Z J Annex

Arenaparken (ersattare for Scandinavium och Lisebergshallen) ‘)‘

Exploatering Nord (blandstad) -
Exploatering Syd (blandstad) -

Bastidplan - Mdénstrade delar av pilarna i tidplanen utgér risk for fordréjningar i tidplanen som féljd av 6verklagande eller
andra osakerheter i bedomningar.
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3.1.3. Fastighetsrattsliga forutsattningar

FASTIGHETER

Marken inom planprogramomradet dgs huvudsakligen av Goteborgs Stad
genom Exploateringsférvaltningen. Markagandet ger staden radighet over
den mojliga utvecklingen.

Fastigheterna inom detaljplan syd, Heden 34:17 dar Scandinavium ar
beldagen och Heden 34:20 dar Valhallabadet med tillhérande sporthallar ar
lokaliserade &r dock upplatna med tomtratt till Higab. Genom tomtrétten
har tomtrattsinnehavaren radighet 6ver marken och uppséagning av
fastighetsadgaren kan endast ske under vissa perioder och under vissa
forutsattningar, exempelvis att det ar av vikt for fastighetsdgaren att
fastigheten anvéands for bebyggelse av annan art eller avviker pa annat
satt an tidigare.

Svenska Massan Stiftelse dger anslutande fastigheter i soder; Heden
34:16, 34:21 och 34:22 tillika Svenska Méassans lokaler.

RATTIGHETER
Ett flertal rattigheter finns bade inom, i anslutning till och i angransande
fastigheter inom detaljplan syd.

Réttigheter utgors i form av officialservitut for tilltrade till byggnader
saval som for ledningar och tekniska anldaggningar, samt framkomlighet
och floden for logistik, bestkare och for sakerstallande av erforderliga
utrymningsfunktioner.

Dartill finns bade ledningsratter for teknisk forsorjning samt
gemensamhetsanlaggningar for logistik via interna lastgator.

En stor paverkanspost kopplat till bibehallen verksamhetsdrift under
genomfdrandeskedet ar succesiv erséattning for Svenska Massans
rattighet till del i logistikyta, den sa kallade "B-plattan” som utgor
huvudsaklig del av in-/utlastningsfunktionen for Svenska Massan och ar
beldgen ovanpa Valhallarinken kopplat till Heden 34:20.

FRAMTIDA NYTTJANDE
Exploatering enligt detaljplan syd innebér helt nya fastighetsbildningar i
samband med utveckling av kvarteret.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Higab planerar enligt uppdraget for fortsatt dgande av arenorna samt
tillhérande kommersiella verksamhetslokaler. Higab kan dven komma att
bli exploator for ytterligare exploatering inom omradet. De nya arenorna
och Svenska Massan foreslas ha en gemensam gods- och logistikldsning
i Ryggraden. Ryggraden kommer &ven att innehalla ytor for entré, event,
utrymning och passage samt ytor for utokning av befintliga masshallar.

Ryggraden och dess funktioner ar en forutsattning for planeringen inom
omradet.

Exploateringsforvaltningen ansvarar for utvecklingen av den véastra
delen i det s6dra detaljplaneomradet, i anslutning mot Skanegatan/
Burgardsplatsen, som planeras innehalla blandstad samt majliggora for
ev. ytterligare expansion fér Svenska Méassan.

AVSIKTSFORKLARING

En avsiktsforklaring har parallellt under forstudiearbetet framtagits
mellan Goteborgs Stad, genom dess Exploateringsforvaltning, Higab samt
Svenska Massans stiftelse.

Syftet ar att i ett tidigt skede tydliggora parternas 6vergripande avsikter
for den planerade omvandlingen av omradet och sakerstélla att
forutsattningar finns for exploatering och genomférande av kommande
detaljplaner. Avsiktsforklaringen utgor en viktig del i att beskriva de olika
funktionerna och verksamheterna i omradet och hur de ska hanteras
under och efter utbyggnaden. | avsiktsforklaringen framgar parternas
ataganden inom planprogrammet.

Syftet ar ocksa att sdkerstalla ett gemensamt fokus pa att skapa ett
evenemangsomrade i vérldsklass och ett stabilt och vardeskapande
samarbete Over tid.

Avsiktsforklaringen ligger till grund for kommande avtal och for det
fortsatta arbetet med planprogram, detaljplaner och dess genomférande.

AVTAL

Utdver ovan angiven avsiktsforklaring kommer Higab att teckna
foravtal, genomforandeavtal, fastighetsbildningsavtal samt ev.
markoverlatelseavtal eller tomtrattsavtal med Goteborgs stad.

Higab

Avtal avseende utformning och uppférande av ytorna inom Ryggraden
samt drift och underhall av anlaggningen kommer att tecknas mellan
Higab och Svenska Massan.

VARDERING

| avsiktsforklaringen atar sig Goteborgs Stad att verka for frikop av
tomtratterna Heden 34:17 och Heden 34:20 gentemot Higab samt
Overlatelse av ytorna inom Ryggraden till Higab och Svenska Massan.
Overlatelserna sker p& marknadsmassiga villkor.

ANGRANSANDE ALLMAN PLATS

Valhallagatan och delar av det sk. "A-rummet”, mot Mdlndalsan, foreskrivs
som allman platsmark i planprogrammet. Malsattning &r att dessa strak i
storsta mojligaste man utformas for att fungera for flera nyttor och behov
och foreslas darfor utformas for att kunna lata evenemang gora avtryck i
det offentliga rummet.

| det sOdra kvarteret ar det planerat for en mycket omfattande
exploatering och ett yteffektivt tillvaratagande av den kvartersmark som
planprogrammet mojliggor. Da ytorna &r begrénsade stéller det stora krav
pa ett samspel mellan kvartersmark och allman plats, da det helt enkelt
inte ar mojligt att inhysa alla 6nskade funktioner pa kvartersmark.

Det kan exempelvis handla om att hantera stora publikmassor pa ett
sakert satt, angoring for personer med funktionsnedsattning eller
avsparrningar vid stora evenemang. Det har géller all allman plats, men
Valhallagatans utformning kraver ett sarskilt fokus.

Valhallagatans utformning ar avgérande for att skapa forutsattningar for
att fylla arenorna med innehall och det krévs att gatan utformas med ett

sakerhetsfokus géllande exempelvis inkdrningsskydd och utrymning.

| det fortsatta arbetet med Valhallagatan ar det darfor kritiskt att
rattigheter tillskapas for att mojliggéra att evenemangen tillats ta plats.
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3.1.4. Bygglogistik

FORUTSATTNINGAR FOR STORSKALIG FRAMKOMLIGHET

Ett stadsutvecklingsprojekt likt Arenaomradet betyder i detta fall att flera
byggprojekt kommer paga parallellt eller delvis parallellt pa en geografiskt
begransad yta i centrala Géteborg.

Urbana stadsutvecklingsprojekt, dar komplexiteten och antalet
intressenter ofta ar hogre an i andra byggprojekt ar en kvalitativ
bygglogistikplanering kritisk for att uppna effektiv, séker och hallbara
framdrift.

Evenemangsomradet inklusive arenakvarteret star dartill med utmaningen
att under genomforandetiden ha full pAgaende drift i befintliga
verksamheter likval ett succesivt ibruktagande av nya verksamheter

som fardigstalls. Samtliga verksamheter livnar sig pa att skapa sa stora
dagliga floden av besokare till omradet som mojligt.

Bade Got Events och Svenska Massans evenemangsverksamhet
genererar dar till stora floden av godstransporter for eventproduktion,
forsorjning och drift.

I anslutning till programomrédet planeras dven andra bygg- och
infrastrukturprojekt som sannolikt kommer att genomforas parallellt med
Arenakvarterets byggnation. Bland annat planeras ett hghus (+one)

vid Korsvégen och ett nytt polishus vid Skanegatan. Vid fardigstallande
av Vastlankens etapp Korsvagen planeras ocksa omfattande vag- och
anlaggningsarbeten pa Orgrytevdagen samt langs med Sk&negatan.
Kommunikation och samverkan med stadens aktorer blir en viktig
forutsattning, da externa projekt direkt paverkar framkomligheten till
Evenemangsomradet och vice versa.
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Genom att tidigt verka for att skapa goda forutsattningar for logistisk
framkomlighet inom och i anslutning till hela programomradet kan
man hantera de utmaningar som urbana miljéer medfér med minimala
storningar for det omgivande samhallet.

En 6vergripande logistikanalys for planprogrammets del i
Evenemangsomradet ar gjord i forstudieskedet for att skapa verblick
avseende omfattning, volym och behov samt skapa forutsattningar for
fortsatt effektiv planering.

PAVERKAN PA STADEN

Malsattningen &r att omradet genom hela genomférandetiden skall
upplevas som fortsatt attraktivt for besckare. Paverkan fran byggtrafiken
skall planeras for att stora sa lite som mojligt.

Analysen grundar sig i uppdragets och projektets malbild avseende
logistik och floden i anslutning till Arenakvarteret, och dar Valhallagatan
kommer behdva hallas 6ppen under projekttiden. Valhallagatan ska
fredas i sa stor utstrackning som mojligt till forman for besékare och
verksamheter.

Att minimera storningar i stadens vagnat ar prioriterat och genom att hitta
sakra, robusta losningar med redundans i byggtrafiksystemet skapas
dven mojlighet till stora tids- och kostnadsbesparingar genom effektiv
framdrift och med minskat klimatavtryck som foljd.

Genom att verka for att freda Valhallagatan och utvalda strék i norra
detaljplanen skapas forutséattningar for sékrare framkomlighet nar nya
Centralbadet tas i bruk, bade fér besokare och drift.

Higab

TRANSPORTVAGAR FOR BYGGTRANSPORTER

Mot bakgrund till uppdragets och projektets malsattningar foreslogs av
Svensk Bygglogistik tre huvudsakliga transportvagar for vidare utredning
till Evenemangsomradet.

Vagarna utgar fran E6/E20 med avfart Ullevimotet eller Gardamotet, vilket
bedoms som det mest effektiva och darmed mest naturliga. De tre vagar
som ansags mest effektiva var:

+ V&g 1, via Ullevimotet/Ullevigatan/Skanegatan/ Levgrensvagen.
+ Vag 2, via Ullevimotet/Fabriksgatan/Gardavagen/Gardabron
- V&g 3, via Gardamotet/Blekeallen/tillfallig projektbro

Alla vagar behover vidare ses over ur ett trygghets- och
sakerhetsperspektiv, sarskilt passager dar GC-trafiken riskerar komma i
konflikt med tung trafik.

STRATEGIER FOR HALLBART BYGGANDE

Enligt Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 ar
vagtrafiken den nast storsta kallan till geografiska utslapp av
vaxthusgaser i Goteborg, efter raffinaderierna.

Sammantaget star byggtransporterna for ca 50% av de urbana
godstransporterna i Sverige. Byggtransporterna maste dartill dela
vaginfrastrukturen med 6vriga anvandare och denna ytterligare
trafikbelastning okar kder och forseningar i samhallet.
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For att minska antalet transporter till och fran Evenemangsomradet och
minska koldioxidutsldppen kravs att vi vidtar olika atgarder och vidare
utvecklar strategier inom saval Arenakvarterat som inom omradet i sin
helhet.

Samordnad planering inom Evenemangsomradet ar avgérande for
effektiv logistik och minskade transporter. Genom att optimera och
planera rutter kan man minska onddiga korstrackor och undvika tomma
transporter. Samarbete med andra byggprojekt i narheten kan ocksa
mojliggora delning av transporter och resurser.

Sakerstall att tillfartsvagar har hog barighetsklass for 6kad lastvikt

och transport. | kombination med styrning av fyllnadsgrader

ges mojlighet till effektiva floden. Planering av gemensamma
samordningsytor inom byggomradet minskar antalet transporter utanfér
byggomradet. Vidare behover byggomradets ytor analyseras utifran
omradets utbyggnadsordning for att méjliggéra samordningsytor

och dimensionerade lossningsytor for effektiv framdrift. Krav pa
leveranssamordning for leverantérer som levererar till flera byggprojekt
i omradet kommer att krévas. Krav i upphandling pa byggentreprencrers
framforhallning leder till att leverantorer lattare kan optimera sina
transporter.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas
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Figuren visar de projekt som inkluderas i berédkningarna uppdelat
enligt fargerna i figuren. Gula och bla projekt ligger inom
Evenemangsomradet dér gula projekt &r Higabs och blda &r évriga
exploatérer inom programomradet. Gréna och lila projekt ar sa kallade
externa projekt.
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3.2.1 Forutsattningar och omfattning

FORMULERINGAR | UPPDRAGET SOM SARSKILT PAVERKAR KALKYLEN
+ Understka om etablering av kommersiella lokaler ovanpa och i
anslutning till arenan ar mojligt for att stéarka kalkylen om an oka
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 hojden och pa
arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande provas fortsatt.

+ Projekt av den hér storleken stéller stora krav pa hoga ambitioner
avseende ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Planering,
byggnation och drift ska darfor praglas av héga ambitioner avseende
miljo, klimat och ekonomi, sérskilt utifran ett livscykelperspektiv.

EN INTEGRERAD HELHETSLOSNING

Som beskrivet i uppdraget som beslutades i kommunfullmaktige
efterstravades en helhetsldsning for kvarteret. | uppdraget framgar att
forutom arena och annex ska ocksa en kvartersgemensam logistiklosning
med Svenska Massan skapas, integration med Svenska Massan
m&jliggdras och dven annan byggnation "pa arenakropparna” tillskapas.
Denna helhetslosning &r nu presenterad i forstudien dar flera funktioner
samnyttjas i kvarteret. Som en foljd ar det inte 16sbart att fullt ut
sarredovisa de olika investeringarna, det gar exempelvis inte att enbart
lyfta ut arenans eller annexets investering. | ryggraden antas en del inga
i en gemensamhetsanldaggning, dar vissa delar tillfaller Got Event och
vissa delar tillfaller Svenska Massan. | nulaget ar inte férdelningen och
finansieringen av dessa ytor faststalld.

Som en foljd av den integrerade helhetslosningen ar det inte heller mojligt
att valja bort enstaka funktioner i kvarteret som delas av flera aktorer,
Ryggraden eller det inre arenatorget ar exempel pa sadana funktioner.

OMFATTNING AV KOMMERSIELLT INNEHALL — GRUNDCASE OCH
KOMMERSIELLT TILLAGG

En malséattning &r att levandegora gatuplanen och dven andra delar och
plan i kvarteret med kommersiellt innehall. Omfattningen och inriktningen
av dessa kommersiella delar kommer att variera framover beroende pa
intresset fran marknaden. Det finns majligheter att minska dessa ytor och
kanske &ven i viss man oka.

For att renodla de delar som kravs for att [6sa arenornas funktionalitet

finns ett "grundcase”, vilket innebér de ytor dar Got Event bedriver
verksamhet samt Ryggraden som delas med Svenska Massan.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Higab

Sen finns det ett tillagg till grundcaset dar kommersiella ytor, hotell
och ev. kontor m.m. adderas. Dessa ytor bidrar till att skapa liv och =
rorelse utanfor evenemangen, till att starka intdktssidan och omradets
attraktivitet och identitet.

Ambitionen ar att det kommersiella tillagget, enligt skisserna ovan, __aesndi A
mojliggors i planarbetet for att skapa en flexibilitet framaét. | senare skede T \
varderas dock huruvida ytorna bedéms som kommersiellt gdngbara och "
om det finns ett intresse fran marknaden att bedriva verksamhet. Det

ar darmed inte ett maste att bygga samtliga kommersiella delar utan
framtiden far utvisa vad som &r en relevant omfattning.

OLIKA HYRESGASTER FOR OLIKA DELAR | KVARTERET
I nuldget &r det planerat att de kommersiella delar som endast vander Grundcase
sig in mot arenan eller annexet blir en del av Got Events verksamhet och

belastar darmed deras hyra samt genererar intékter till Got Event.

De delar som idag &r en del i arenakvarteret och védnder sig bade in mot
arenorna och ut mot gaturummet ar planerat for privata kommersiella
aktorer som Higab hyr ut till. Dessa ytor finns primart inom de lila ytorna
som kommersiella tillagg.

Hotellet &r planerat att driftas av en privat hotelloperator dar Higab ar
hyresvard.

Det finns dock manga olika sétt att fordela ytorna i kvarteret mellan olika
verksamheter.

Det kan finnas stordriftsfordelar i att en storre aktor tar storre delar som W Kommersiellt tillagg =
exempelvis restauranger och hotell och det kan ocksa finnas fordelar med

att fa in fler aktorer i kvarteret. Det kan komma att finnas mojligheter till

samnyttjande mellan exempelvis motesrum, lounger och restauranger

mellan arena- och hotelldriften. Exempelvis skulle en restaurang i arenan

kunna samnyttjas med frukostservering for hotellgaster.

| det fortsatta arbetet &r det har en viktig fraga att arbeta vidare med for

att finna det mest lampliga upplagget, vilket ocksa kommer att paverka
intaktssidan.
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3.2.2 Bedomning av investeringsvolym

FORUTSATTNINGAR | KALKYLEN
Kostnadsbedémningen omfattar en projektkostnad, det vill sdga
entreprenadkostnad och byggherrekostnad samt markforvary.

Kostnadslage ar januari 2024, det vill sdga ingen indexering har gjorts
till fardigstéllande. En kdpeskilling for markforvarv ar medraknad,
dock baserad pa en tidig bedémning i verenskommelse med
exploateringsforvaltningens bedomda markvarde.

| investeringen ar inte verksamhetsinvesteringar medrdaknade sa som
exempelvis ismaskin, mediakub, storkdksutrustning och |18s inredning
och utrustning utan dessa investeringar ligger hos den part som bedriver
verksamhet, alltsa hos Got Event eller annan hyresgast.

De gemensamma ytorna i Ryggraden har antagits finansieras 50/50
mellan Higab och Svenska Massan. En schablonsiffra kopplat till
provisoriska I6sningar under utbyggnadsordning ar medraknat.
Kreditivkostnader ar medraknat. Demontering av befintliga anlaggningar
ar medraknat.

Inga kostnader for att tillskapa parkeringsanlaggningar eller for
parkeringskop ar medraknade.

Alla ekonomiska afféarsberakningar ar gjorda utifran att Higab
lanefinansierar hela investeringen.

INVESTERINGENS STORLEK

Hela Arenakvarteret, det vill sdga Arena, Annex, Traningsrink, del

av Ryggraden och Inre arenatorg samt kostnader i gemensamma
anlaggningar bedoms ligga i spannet 6,5 - 7,5 mdkr varav arenan med
tillhorande funktioner bedoms till 4 - 5 mdkr.

Sen finns det ytterligare kommersiella tillagg inklusive hotell som
motsvarar investeringar i storleksordningen 2 - 2,5 mdkr.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Higab

3.2.3 Risker och osakerheter forknippade med kostnadsbedomningen

TID TILL FARDIGSTALLANDE

Det har ar ett mycket omfattande och komplext projekt och utbyggnaden
av evenemangsomradet kommer paga under lang tid dar exempelvis
arenan planeras byggstartas runt 2031. Det ar darfor inte mojligt att

i nulaget sia om konjunkturlage, marknadslaget i byggbranschen

eller rantenivaer. Dessa faktorer har stor inverkan pa den slutgiltiga
investeringens storlek och den affdrsmassiga varderingen av
fardigstallda projekt.

| ndsta skede kommer en arkitekttavling att genomforas, efter det tar
projekteringens olika faser vid och en entreprenor handlas upp. | takt med
att processen fortsatter och mer detaljerad kunskap finns minskar dven
osakerheten kring ekonomiska ramar.

Vidare kommer utbyggnaden av omradet att ske under ungefér 8 - 10
ar, investeringen kommer som en foljd att delas upp 6ver en langre
tidsperiod.

UTBYGGNADSORDNING

Det finns i det politiska uppdraget formuleringar som ocksa medfor en
viss utbyggnadsordning. Det ar ocksa uttalat att vissa verksamheter ska
vara i drift under utbyggnadsperioden. Detta kommer medféra att vissa
provisoriska l6sningar kopplat till exempelvis logistik eller utrymning blir
noédvandiga. | nuldget ar det inte maojligt att bedoma effekterna av detta
utan det kréaver fortsatt arbete och involvering av entreprendorer for att
kunna konkretiseras.

JAMFORELSE OCH ANDRA EXEMPEL

Inom arbetet med forstudien har andra arenaprojekt undersokts i ett
forsok att jamfora investeringar. Slutsatsen ar dock att det ar valdigt
utmanande att hitta relevanta exempel och dessutom inte mgjligt att
vardera olika siffror. | Sverige finns inte relevanta inomhusarenor som &r
uppforda i nartid att jamféra med dven om en del arenor och stadiums
uppfordes runt 2010. Pa en global skala byggs desto fler men dessa
byggs i en annan kontext och det ar svart att vardera de siffror som
figurerar i media.

Det ar darfor mycket utmanande att anvanda nyckeltal eller studera andra
exempel i jamforelse med exempelvis bostéder eller kontor.

FORDELNING AV YTOR | KVARTERET

Processen har praglats av en god dialog med Svenska Madssan och
exploateringsforvaltningen och i arbetet har kvartersgemensamma

och yteffektiva [dsningar som samnyttjas identifierats. Vidare sa har en
avsiktsforklaring mellan Svenska Massan, Exploateringsforvaltningen
och Higab tagits fram. Det ar dock inte klarlagt hur finansieringen av
dessa gemensamma ytor ska férdelas vilket darmed ar en stor osakerhet
kopplat till kalkylen.

HALLBARHETSPERSPEKTIVEN

Arbetet med evenemangsomradet har kdnnetecknats av en hog ambition
kopplat till hallbarhetsperspektiven. Det ar samtidigt komplicerat att
kostnadsbeddma dess effekter fullt ut i tidigt skede, det kravs darfor ett
fortsatt fokuserat arbete for att konkretisera ambitionerna och da ocksa
kunna se de ekonomiska konsekvenserna.
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3.2.4 Bedomning av ekonomiska konsekvenser

HYRESNIVAER GOT EVENTS DEL

Med investeringar spannet 6,5 - 7,5 mndr kronor motsvarar detta en
hyreskostnad for Got Event pa mellan 340 - 390 mnkr per &r. Detta
innefattar den nya arenan, annexet, traningsrink under annexet samt

del i Ryggraden. | hyran ingar kostnad for ranta, avskrivning samt
berdknade underhalls- och driftskostnader. En stor del av hyran utgors

av kapitalkostnad varpa hyran kommer att variera med rantenivaer vid
varje givet tillfalle. | ovan hyreskostnad har antaganden om en 3 procentig
ranta gjorts.

HYRESNIVZ\ER_KOMMERSIELLT INNEHALL OCH KASSAFLODE TILL
STADENS AFFAR

Hyran &ar baserad pa en maximerad hyresniva utifrdn dagens bedémda
marknadshyror. De kommersiella lokalerna berédknas ge ett driftnetto pa
105 mnkr per ar. Med en rénta pa 3 procent (september 2024) kommer
detta att generera ett positivt kassaflode pa mellan 30 och 45 mnkr.
Exempel pa kommersiella lokaler &r hotell, restaurang, butik, gym och
kontor.

Visionen &r att utveckla omradet till en levande blandstad med ett varierat
utbud . Det kan innebéra att maximala marknadshyror inte alltid kan tas ut
vid varje givet tillfalle vilket leder till ett minskat positivt kassaflode.

AFFARSEKONOMISK ANALYS
Den totala affaren bestar av tva delar, grundcase och kommersiellt tillagg.
De ekonomiska konsekvenserna ser ut enligt nedan.

Investering
(Inkl. byggratter)

Affarskalkyl
(Intakter)

Totalt resultat
(Avkastning)

For grundcase kommer Higab att erhalla en hyresintakt i spannet 340 -
390 mnkr beroende pa investeringsniva. Kostnader i grundcase kommer
att uppga till 340 - 390 mnkr. Det innebér att Higab’s resultatpaverkan
kommer att vara +/- 0.

For den kommersiella delen kommer Higab att fa ett positivt driftsnetto
om 105 mnkr under forutsattning att maximala marknadsmassiga

hyror tas ut. Avkastningen beréknas uppga till 4,2 - 5,2 procent vilket i
stort sett ligger i linjen med marknadens férvantade avkastningsniva.
Investeringen lanefinansieras och kommer att belasta Higab's resultat
med réntekostnad om 60 - 75 mnkr beroende pa investeringsniva. Det
innebar att Higab's resultatpaverkan pa den kommersiella delen kommer
att uppga till ett positivt resultat pa 30 - 45 mnkr.

Utover ovan kommer Higab's resultat att paverkas av att nuvarande
anlaggningar (Valhallabadet, Valhalla IP och Scandinavium) forsvinner.
Higab's resultat forvantas paverkas med minus 1 mnkr enligt tabell
nedan.

AFFARS- OCH FINANSIERINGSUPPLAGG

All finansering av uppférandet av anldaggningarna utgar ifran att dessa
Ianefinansieras. Det innebar att férandrade rantenivaerna kommer fa
stort genomslag pa stadens I6pande resultat 6ver tid. Fér Higab’s del
ar denna ranterisk i grundcaset lika med noll da all rdnta kommer att
tackas av hyresintakten enligt de nuvarande hyressattningsprinciper

Higab

(produktionsbaserad hyra) som géller inom staden. Det innebar att
ranterisken ligger hos var hyresgéast Got Event. Gar réantan upp far Higab
en okad hyresintakt som moter den 6kade rantekostnaden. Motsvarande
om rantan gar ner far Higab en minskad hyresintdkt som mots av en
minskad rantekostnad.

Gallande finansieringen av de kommersiella delarna s& kommer
ranterisken helt och hallet att ligga pa Higab. Det innebér att om réntan
gar upp medfor det en 6kad rantekostnad fér Higab initialt men ska
over tid kunna motas av 6kade hyresintakter i takt med att hyresavtalen
omforhandlas.

| tidigare beskrivet scenario ovan berdaknas investeringen for de
kommersiella delarna na en avkastning mellan 4,2 - 5,2 procent vilket ger
en positiv avkastning pa mellan 1,2 - 2,2 procent givet en rdnteniva pa 3,0
procent.

Eventuella behov av nedskrivningar bedémer Higab idag enbart kunna
traffa investeringarna i de kommersiella delarna. Marknaden har idag

ett avkastningskrav pa 5,0 procent. Det innebdér att en investeringsvolym
med det framrdknade driftnettot i scenariot om 105 mnkr maximalt skulle
kunna uppga till 2,1 mdr. Saledes skulle en investeringsvolym pa 2,5 mdr
skulle visa pa ett nedskrivningsbehov om 0,4 mdr.

Grundcase Kommersiella tillagg
(Enligt behovsbeskrivning) (Hotell, kontor, lokaler)
6,5 - 7,5 Mdkr 2,0 — 2,5 Mdkr
Hyresintakter Driftsnetto
(Produktionsbaserad hyra) (Hotell, kontor, lokaler)
340 -390 Mnkr 105 Mnkr
+/-0 +4,2 - 5,2%
(Maximal marknadshyra)

Oversiktlig affarsbedémning
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3.3.1. Risker & osakerheter

ETT UNIKT SLUTRESULTAT MEN ETT KOMPLICERAT GENOMFORANDE
Arenakvarteret kommer fullt utbyggt bli ett otroligt besoksmal

med samnyttjade funktioner och unika férutsattningar for
evenemangsverksamheten. Det ar dock ett mycket komplext
genomférande som kommer paga under lang tid vilket innebar
osdkerheter kopplade till exempelvis konjunktur- och omvarldslage. Det ar
i nuldaget inte maojligt att forutse marknadslage vid upphandlingar, framtida
prisutveckling och andra faktorer som paverkar kostnadsbedémningar
och andra genomforandefragor.

Under utbyggnaden av omradet kommer det finnas pagaende
verksamheter hos Svenska Massan, i Scandinavium och senare i det nya
Centralbadet och sporthallarna. Det kommer stélla krav pa provisoriska
|6sningar vars omfattning inte ar mojlig att dverblicka i nuldaget.

Vidare ar bristen pa ytor i omradet for exempelvis etablering och
arbetsomraden en stor utmaning i utbyggnaden av hela omradet. Aven att
hantera floden och angoring for de valdigt omfattande godstransporterna
ar komplicerade fragor att l6sa.

KVARTERSGEMENSAMMA LOSNINGAR

| forslaget finns flera samnyttjade funktioner kopplade till logistik, publika
strak for besokare, utrymning m.m. Dessa delade ytor planeras ingd i en
gemensamhetsanlaggning som samfinansieras mellan framst Higab och
Svenska Massan. Det finns ocksa kostnader forknippade med atgarder
inom svenska Massans fastighet. | nulaget ar det dock inte klarlagt hur
dessa kostnader ska fordelas vilket kraver ett fortsatt arbete.

PLANPROCESS OCH TILLSTAND

Det pagar ett aktivt tidplanearbete pa programniva for att finna
beroenden och I6sa ut knackfragor. En stor osékerhet finns dock kopplat
till planprocess och andra tillstandsfragor, dessa kan kraftigt paverka
tidplanen vid exempelvis ett 6verklagande av detaljplanen.
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3.3.2. Hotelletableringsanalys

| arbetet med att undersdka annan typ av exploatering som kan
integreras i kvarteret har en hotelletableringsanalys genomférts av
en extern konsult. Analysen har genomforts i syfte att undersoka
marknadspotentialen for en hotelletablering i kvarteret. | analysen
har hansyn tagits till bade befintligt hotellutbud och kommande
hotelletableringar (i de fall projekten kommit sa langt att avtal med en
hotelloperator har tecknats).

Analysen har jamfort belaggning och rumspriser med tre olika typer

av hotellkategorier. Hotell i Géteborg, hotell i riket samt hotell med

en arenakoppling. Aven RevPAR har studerats, vilken redovisar
kombinationen av beldggning och snittpris. Analysen pekar ocksa pa att
evenemangsbranschen har en stark koppling till hotellbelaggningen.

De Overgripande slutsatserna ar att det finns goda forutsattningar

for en hotelletablering och planeringen bor fortsatta for ett hotell

i storleksordningen 250 rum. Rapporten pekar pa att hotellet ska
integreras med arenorna och samnyttja exempelvis métesrum med
mera. Samtidigt ska hotellet vara en egen destination med exempelvis
restauranger, takbar och wellness, och darmed inte beroende av
evenemangsverksamheten i arena och annex.

Higab

3.3.3. Marknadsanalys

En marknadsanalys har tagits fram av Newsec for att analysera
byggrattsvarden och marknadshyror for det framtida omradet. Rapporten
har anvants som stod i att bedoma intaktssidan i projektet.

| uppdraget ingick dven att visa pa jamférelseobjekt/omraden saval i
Sverige som internationellt. Detta for att finna exempel pa arenaomraden
som kompletterats med andra verksamheter i syfte att stéarka
bescksmalet och dess identitet, skapa levande bottenvaningar och &ven
bidra till liv och rérelse utanfér evenemangen.

| Sverige &ar Globenomradet beskrivet, &ven om omradet ligger relativt
centralt har omradet upplevts som 6de utanfor evenemang vilket varit en
utmaning for staden. For att motverka den upplevelsen har Staden aktivt
arbetat med att infora verksamheter som bidrar till 6kad attraktivitet

och rorelse i omradet. Exempel pa verksamhet ar Tolv Stockholm som
innehaller aktiviteter sdésom bowling, dventyrsgolf, restauranger, nattklubb
med mera. | omradet finns &dven sportbarer, gym och crossfit samt
Upplevelsemuseet. Tolv Stockholm har visat pa goda omséttningssiffror
och konceptet har lyckats attrahera manga besokare dven utanfor
evenemangen.

Internationella exempel som har studerats ar Fiserv Forum i Milwaukee
USA samt Rogers place i Edmonton Kanada. Dessa stdder har liknande
forutsattningar som Goteborg med ungefdr samma invanarantal och
liknande klimat. Bada arenorna ar centralt placerade och delar av livfulla
omraden som utvecklats till attraktiva destinationer, The Deer District
och ICE District. Arenorna ar en del i en kontext vars helhet attraherar
bade turister och lokalbefolkning. Exempel pa andra verksamheter

inom dessa omraden &r relaterat till eventen med 6ppna ytor for
utomhusarrangemang sadsom marknader och festivaler. Vintertid satts
portabla isrinkar upp och sommartid bollplaner. Omfattande utbud
kopplat till mat och dryck med exempelvis restauranger, caféer och
beer garden. Aven andra verksamheter med anknytning till hdlsa och
rorelse finns i omradena. Bland annat kan man hitta curling, ppna
grupptraningar och aktivitetscenter med ett brett innehall. Bdde The Deer
District och ICE District innehaller ocksa boende i olika former s& som
hotell och bostader men dven inslag av kontor.
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3.3.4 Organisering av det fortsatta arbetet

For att inte riskera Higab's ordinarie verksamhet bor ett projekt av denna
omfattning laggas i separata bolag. Ett tankt uppldgg ar ett bolag for
grundcaset dvs dgande och forvaltande av arena, annex och ryggrad samt
ett bolag som ager och forvaltar de kommersiella verksamheterna.

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

Néar uppforandet av fastigheterna ar slutforda 6vergar dessa i ett
forvaltningsskede. Bolagen skulle dd@ med fordel kunna hanteras av
Higab’s ordinarie verksamhet da det ligger i linje med bade med Higab’s
uppdrag och agardirektiv.

Vidare mojliggor det framtida forsaljningar av hela eller delar av
fastigheterna inom arenaomradet.

Ar fastigheterna paketerade i bolag uppstér skatteméassiga férdelar vid
en eventuell forsaljning. Utdver detta sa foljer garantier fran uppforande/
entreprenadtiden med bolaget vid en forsaljning.

Exakt hur en framtida organisering ska se ut far utredas djupare men

Higab forordar en separering fran Higabs ordinarie verksamhet i detta
lage.
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Haér redovisas évriga utredningar av teknisk karaktar som
genomforts inom ramen for forstudiearbetet.
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4.1 Tekniska forsorjningssystem

INLEDNING

Det nya arenaomradet inkluderar verksamheter som ur ett
energiperspektiv skapar effektiva synergier i och med att de har
forutsattningar att bade lamna ifran sig och ta emot varmeenergi.

For att pa basta satt mojliggora detta energiutbyte samlas i férstudien de
tekniska forsorjningssystemen i en gemensam "Energihubb” placerad i
Ryggraden. Till energihubben kopplas anlaggningens servisanslutningar i
sa stor utstrackning som ar mojligt.

TEKNISKA FORUTSATTNINGAR

Befintliga servisanslutningar och tillganglig media i omradet har
utretts med berdrda aktorer. Anslutningsmojligheterna ar goda, dock
kommer ledningsédgare behdva omforldgga ledningar som ligger pa
tomtmark samt forstérka i omradet i takt med etappvis utbyggnad och
ibruktagande.

DIMENSIONERANDE FORUTSATTNINGAR FOR EVENEMANGS- OCH
FASTIGHET

Storlek pa installationer och effektbehov drivs till stor del av de
dimensionerande foérutsattningarna for kylanlaggningen dar is-
evenemang i Arenan ska kunna hallas aret om, samtidigt som parallellt
event skall kunna hallas i Annexet. Da kravs férutom Is-kyla d&ven komfort-
och avfuktningskyla. Isevenemang i Nya Arenan ar energikravande vid
varmt och fuktigt uteklimat, och i kombination med manga besokare
innebar det ett relativt stort kyl-och avfuktningsbehov.

Tva scenarion har avseende elbehov har utretts dar maximal baslast
respektive maximal evenemangslast vid tva samtidigt pagaende event.
Effektsammanstallning visar pa att det blir effekttoppar vid sadana
forhallanden. Anlaggningen utrustas med batterilager for att ta minska
effektuttaget vid event.

For reservkraft utnyttjas energilager som dven kopplas mot
solcellsanlaggning och ar dimensionerad att klara event i 2-3 timmar.
Dieselaggregat installeras ej.

SAMLAD TEKNISK HUB

Att uppfora energihubben tidigt i processen medfor att anlaggningarna
succesivt kan véxa fram och driften i befintliga verksamheter hallas igang
under de nya byggnadernas byggtid.

Varmeoverskottet fran en provisorisk inkoppling av Scandinavium kan
anvandas till ett driftsatt centralbad i véntan pa att den Nya Arenan &r
uppford.

I linje med projektets fokus pa hallbarhet kan varmen aven anvandas till

byggarbetsplatsen for exempelvis uppvarmning av etableringen eller inom
den byggnad som uppfors.
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Allt eftersom nya etapper fardigstalls kopplas de in till energihubben och
bidrar till att ta mot och lamna 6ver energi som anvands inom omradet.
Elférsorjning for kyl- och varmeproduktion i energihubben sker via elnatet,
men under sommarhalvéret nar behovet av komfortkyla & som storst
anvéands elforsorjning frdn omradets solcellsanldggning som via ett
batterilager effektivt kan nyttjas nar det finns dverskott.

VENTILATION

Luftbehandlingssystemen ar utplacerade runt om i anlaggningen och
betjanar verksamheter vilka stéller olika krav pa luftbehandling. Samtliga
system inom Nya Arenan, Annex och Inre Arenatorget utfors med
variabla floden dar de stora utrymmena som arenorna och foajén i Inre
Arenatorget regleras direkt pa aggregat medan kommersiella utrymmen,
kontor och liknande forses med VAV-system pa rumsniva.

EL
Centraldistribution fér HSP- och LSP-system sker via Energihubben.

Har forsorjs daven centralutrustning for styrsystem, teletekniska system
samt brand och utrymnings larm. Distribution for HSP, LSP, solcellskraft,
fiberfordelning anordnas i entré-plan.

Behov av kraftforsorjning for verksamhetsrelaterad utrustning ar i
omfattning enligt nedan inkluderad i forstudien och i Ryggraden anordnas
distribution for OB-bussar och i anslutning till yttervagg ges mojlighet att
kunna koppla in mobil reservkraft.

+ Mediakub, Led-skarmar tex under is, sarg, laktarband, utsidan

arenorna, entréer, foajéer osv.

+ OB-bussar

+ Laddning for personbilar, lastbilar, bussar, truckar och ismaskiner

+ Teleskopslaktare, telfer, travers

FJARRVARME
Anvands som primar varmekalla och stottas upp av varmeatervinning.

KYLA

Anléaggningar for kylproduktion placeras i Energihubben med i forstudien
antagen forutsattningen att utforas till 100% med egenproducerad kyla.
Mojlighet finns att temperatur-massigtklara kylbehoven for komfort, koks-
och serverrum genom leverans av fjarrkyla.

Higab
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4.2 Energi

ENERGIHUB
Energihubben planeras att i huvudsak innefatta:

+ Kylanlaggning for komfortkyla, ispister och koks-/serverrumskyla.

+ Fjarrvarmecentral for del av varmeférsorjning och
tappvarmvattenvarmning.

+ Installationer for atervinning av kondensorvarme fran
kylanlaggningarna for ispister, kokskyla och komfortkyla. Varmen
nyttjas i Arena, Annex, Inre arenatorget, hotell, ryggrad och under del
av sommaren nyttjas Overskottet dven av intilliggande Centralbad.

+ Kylmedelskylare/gaskylare for installerade kylanlaggningar placeras
pa taket ovan pa energihubb, kylmedelskylare/gaskylare kan
ljudmassigt separeras fran ovriga byggnader.

GENERELLT

Elforsorjning for kyl- och varmeproduktion i energihubben sker via elnatet,
men under sommarhalvaret nar behovet av komfortkyla &r som storst
anvands elforsorjning fran omradets solcellsanldggning som via ett
batterilager effektivt kan nyttjas nar det finns 6verskott.

ATERVINNING/RESURSHALLNING

Mantrat i frdgestallningen under forstudiearbetet har varit, -Hur ger vi
ifran oss sa lite som mgjligt? Dvs. - Hur kan vi optimera och atervinna sa
mycket som mogjligt?

Att nyttja energilager som ett reservkraftsaggregat vid strombortfall
medfor besparing av investering av en storre generator och ger inget

CO2 avtryck vid nyttjande i form av dieselanvandning. Energilager ger
ocksa en robusthet i arenorna och kapar effekttoppar och minskar
effektbist i elnatet. Arenorna utmarker sig med mojligheten till event med
egenproduceras solcellsel.

Styrning av belysning sa som narvarostyrning och dagsljusreglering bidrar
till minskad energianvandning.

- Dagvatten/regnvatten: For att bidra till projektets hallbarhetsmal
atervinns regnvatten for spoling av besokstoaletter och vatten till
spolning av ispist.

+ Tappvarmvatten och varmvattencirkulation produceras genom
utnyttjande av atervunnen varme fran intern kylproduktion samt via
fjarrvarme. For att minska effekttoppar installeras ackumulatortankar.
Har kan ocksa sprinklertank komma i fraga som energilager.

- Gravatten: En stor andel av tappvarmvatten forbrukas av duschar
och en anldggning for varmeatervinning ur gravatten installeras, fér
overforing av varme till omradets varme- och varmvattenproduktion.

+ Cirkulerande system - ispist: For spolning av ispister anvands i forsta
hand atervunnet vatten fran isskrap/smaltgrop kompletterat med
regnvatten och vid behov kommunalt vatten.

« Koldmedie for ispister-, komfort- och avfuktningskylmaskiner: Som
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koldmedie har valts koldioxid (R744) som &r ett naturlig kéldmedie.
Koldioxid ar inte giftigt eller brandfarligt samt ger goda mgjlighet till
varmeatervinning av kondensorvarmen.

+ Koldbarare for Is-pister: Som koldbarare har valts ammoniakvatten.
Koldbararen ar energieffektiv och minskar tex pumparbetet mot
likvardiga koldbarare.

+ Véarmeatervinning fran kylproduktion: Produktionen av kyla medfor
att stora mangder kondensorviarme maste tas omhand. Med bra
utformade system kan en stor del av vdrmen atervinnas och minska
behovet av kopt primérenergi. Mojligheterna till vdrmeatervinning
Okar vid anvandning av egenproducerad kyla jamfort med fjarrkyla.

Varmen fran kylanlaggningen overfors till anldggningens olika
varmesystem.

PRODUKTION/LAGRING

Solcellspark:

Anlaggningen har dimensionerats for en solcellspark ovan nya arenan
for att sommartid driva arenaoradet dagtid och ladda energilagret infor
dygnets moérka timmar och infor ett event.

Energilager (Batterier):
Energilager utgors i forstudien av containerlésningar som ansluts mot
hégspanning. Energilager nyttjas for olika funktioner som och kan styras
om beroende pa vad som prioriteras av foljande:

+ Effekttoppar

+ Reservkraft vid event

+ Baslast nar solceller inte levererar el

+ Stodtjanster

Higab
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4.3 Sammanstallning av genomforda utredningar

Genomférda utredningar aterfinns som bilagor till forstudien. Dessa
sammanfattas kortfattat pd kommande sidor.

+ Bilaga 1 - Behovsbeskrivning

- Bilaga 2 - Gemensam malbildsarbete

+ Bilaga 3 - Arena & Annex

+ Bilaga 4 - Lokalprogram

+ Bilaga 5 - Konstruktion

+ Bilaga 6 - Geoteknik

- Bilaga 7 - Bedomning - tillstandsplikt for grundvatten
+ Bilaga 8 - Underlagsrapport - Trafik

+ Bilaga 9 - Hallbarhetsprogram - Nytt arenakvarter

+ Bilaga 10 - Klimatberakningskalkyl

- Bilaga 11 - Aterbruksinventering - Scandinavium

- Bilaga 12 - Aterbruksinventering - Valhallabadet

- Bilaga 13 - Aterbruksinventering - Valhalla isrink

- Bilaga 14 - Aterbruksinventering - Sporthallarna

+ Bilaga 15 - Taklandskap Vision och gronytefaktor

+ Bilaga 16 - Dagvatten tak

+ Bilaga 17 - Vision Valhallagatan

+ Bilaga 18 - Brand

+ Bilaga 19 - Risk & sakerhet

+ Bilaga 20 - VVS & Energi

+ Bilaga 21 - El och Telesystem

+ Bilaga 22 - Forutsattningar for god ljudmiljo

+ Bilaga 23 - Food & beverage-funktioner

- Bilaga 24 - Oversiktlig logistikanalys Evenemangsomradet
+ Bilaga 25 - Oversiktlig materialinventering

+ Bilaga 26 - Historisk markmiljéinventering och provtagningsplan
+ Bilaga 27 - Skyddsrum Scandinavium

+ Bilaga 28 - Vertikala lyft av méssgods
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Bilaga 1 - Behovsbeskrivning

SAMMANFATTNING

Goteborgs kommunfullméktige beslutade i april 2022 att planera for

en ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet sdder om
Valhallagatan. Projektet omfattar en ny arena pa Scandinaviums tomt,
ett annex, sporthallar och mojlig expansion for Svenska Massan. En
forstudie, ledd av stadsledningskontoret och utférd av Got Event, har
kartlagt behov for dessa anlaggningar, med sarskilt fokus pa hallbarhet,
flexibilitet, sdkerhet och publikupplevelse. Den nya arenan, som ersatter
Scandinavium, ska vara Nordens modernaste med en kapacitet pa 16 000
personer, hog komfort och avancerad teknik. Annexet planeras for 3 000-
3 500 sittande, och sporthallarna ska framst anvandas for breddidrott.
Omradet ska dven rymma ett nytt centralbad och bostéader norr om
Valhallagatan. Planeringen inkluderar analyser av intressenters behov
och dialoger med arrangdrer och andra aktorer for att sakerstélla att
projektets mal och krav uppfylls.

Kontakt: Thomas Tejland, GotEvent

Got
Event

Ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Behovsbeskrivning for nya inemhusarenor
m.m. ikvarteret séder om Valhallagatan

Géteborg 2022-12-23

GOT EVENT AB

Version Datum
20 20230130 kap.
30 2024.05.22 -kor

Higab

Bilaga 2 - Gemensamt malbildsarbete

SAMMANFATTNING

Inom ramen for forstudiearbetet har en separat motesserie diskuterat
fragan om Higabs och Got Events gemensamma malbild for projektet.
Mal har tidigare formulerats bade pa 6vergripande programniva och
separat inom respektive bolag men det har identifierats ett behov av att
formulera en tydlig och gemensam malbild specifikt for Arenakvarteret.
Under processen har parterna utforskat och besvarat fragor som: Vilken
roll spelar platsen i stadens som helhet? Vilka malgrupper ska vi na?
Vilka unika egenskaper och vilken potential har platsen i staden? Hur

ska platsen upplevas avseende karaktar och identitet? Hur kan platsen
starka stadens utveckling for bade goteborgare och besdkare och hur kan
Arenakvarteret bli en motesplats som upplevs attraktiv och inkluderande?
Svaren har tillsammans med diskussioner kring platsens historiska och
framtida betydelse forsokt identifiera hur Arenakvarteret bast kan bidra
bade lokalt och starka Goteborgs varumarke internationellt.

Kontakt: Miriam Tjernstrom, Friendly advice

Arenakvarteret

Gemensamt
malbildsarbete
Higab och Gotevent
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Bilaga 3 - Arena & Annex

SAMMANFATTNING

Denna bilaga &r en fordjupning och sammanstalining av material och
utredningar som ligger till grund fér utformningen av Arena och Annex
som en del av forstudien for Nya arenor i Goteborg. Den avser att samla
och dokumentera arenaspecifika fragor och presentera dessa pa ett satt
som ar tydligt och latt att dverblicka.

Bilagan omfattar bland annat en redovisning Over styrande parametrar
och krav fran savél operatér som regelverk och rekommendationer

som driver arenornas och tillhérande funktioners programmering.
Bilagan beskriver vad som i férstudien styr och vilka antaganden som &r
gjorda for att skapa visuella, upplevda och funktionella kvalitéer utifran
arenornas forutsattningar och olika andamal. Har redogors fordjupat
det resultat av arbete som gjorts tillsammans med intressentgrupper
avseende behov for olika funktioner i samband med olika
evenemangskonfigurationer samt den bearbetning och gemensamma
tolkning av behovsbeskrivningen som skett. Scenarioplaner for olika typer
av evenemang ar framtagna.

Kontakt: Fredrik Kéallstrom, White Arkitekter

Arena- och Annexbilaga

Higab wniia

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas

Bilaga 4 - Lokalprogram

SAMMANFATTNING

Denna bilaga ska ses som ett komplement till detta dokument med en
lista Gver varje rum och/eller funktion sorterat pa byggnadsdel och plan.
Avsikten &r att den ska utgora ett stod for bade bestéllarorganisationen
samt arbetsgrupper i kommande skeden. | dokumentet Aterfinns
lokalprogram foér Arenan, Annexet, Inre arenatorget och hotellet samt
Ryggraden.

Ytorna i detta dokument ar att betrakta som bruttoytor och avser
funktioner, som kan komma att delas in i rum i senare skede. Ytorna

ar ungefarliga och speglar ytorna i planerna, exkluderat ar schakt

och exteritra ytor. Rumstyper, storlek och funktion ar baserade pa
hyresgastkrav, erfarenheter och jamforelser med liknande internationella
och nationella arenor samt i nara dialog med intressegrupperna.

Kontakt: Fredrik Kéallstrom, White Arkitekter

Lokalprogram

Higab whita

Higab

Bilaga 5 - Konstruktion

SAMMANFATTNING

Rapporten om konstruktionen av nya arenor i Goteborg redovisar
forutsattningar och berdkningar for byggnadselement och grundlaggning.
Dimensioneringsberakningar av barande element och skisser pa stommar
har anvants som underlag for kalkyl och klimatberakning. Arenan, som
ersatter Scandinavium, planeras ha en kapacitet for ca 16 000 askadare
med flyttbara ldktare och mojlighet till en temporar simbassang ovan
bottenplattan. Forslag pa olika utféranden av takbalkar, bade bagformade
och horisontella, utreds for att optimera barformaga och konstruktion.

Annexet, en mindre multihall med ca 3000-5000 platser och en
traningsrink, planeras med liknande stomkonstruktioner som arenan.
For logistikbyggnaden (Ryggraden), foreslas en platsgjuten konstruktion
i de nedre vaningarna och prefabricerad stomme i de 6vre, anpassade
for bade tunga fordon och teknikutrustning. Alternativa utféranden

med trastommar ska utredas for att minska materialatgang och
grundldaggningsbehov, med en materialreduktion pa cirka 20-25% betong
och armering.

Kontakt: Peter Sjoberg, Sweco

Rapport Konstruktion

Nya Arenor, Goteborg
Férstudie, Kanceptuell design

2024-05-15

Rapporten redovisar de konstruktionsfBrutsattningar som anvinds vid berakningar
Vidare redovisas utdrag fran dimensicneringsberakningar av barande byggnadselement.
Skisser pa stommar redovisas som underiag for kalkyl och klimatberakning.

‘,"’.’ X "W‘,-. ~SE

>
SWECO ﬁ
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Bilaga 6 - Geoteknik

SAMMANFATTNING

Utredningen syftar till att undersoka jordens egenskaper och djup till
berg for att skapa ett underlag for kalkylarbete och fortsatt projektering.
Omradet omfattar omradet belaget mellan Skanegatan och Molndalsan
som avgransas av Valhallagatan i norr, och Svenska Massan i soder.

Omradet bestar av delvis hardgjorda och delvis 6ppna grasytor mellan de
befintliga byggnaderna. Storskaligt faller markytan osterut, Jorddjupet
varierar mellan 0 och 60 meter, med storre djup i de Ostra delarna. Inom,
samt i direkt anslutning till omradet har ett storre antal geotekniska
undersokningar tidigare genomforts. Tidigare utforda undersoékningar har
nyttjats som underlag infor faltundersokningen och i utredningsarbetet.

Studien visar att byggnaderna i omradet huvudsakligen &r grundlagda pa

palar. Sweco rekommenderar att nya byggnader grundléggs pa palar ner
till berg, séarskilt i omraden med djup friktionsjord.

Kontakt: Per Lager, Sweco

SWECO %
PM GEOTEKNIK
NYA ARENOR GOTEBORG
FORSTUDIE

UPPDRAGSNUMMER: 20055408

2024-02-02

SWECOK

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Bilaga 7 - Bedomning tillstandsplikt grundvatten

SAMMANFATTNING

| projektet Nya Arenor kommer rivnings-, schakt- och
grundlaggningsarbeten att behovas vilket kan innebara att

lanshallning av grundvatten behoévs. En 6versiktlig beskrivning av
grundvattenforhallanden baserat pa tillgdngligt material fran geoteknisk

undersokning samt Trafikverkets naraliggande projekt Vastlanken ges har.

Det har inte bedémts motiverat att underséka grundvattenforhallanden
i falt i det hér tidiga skedet eftersom flertalet métpunkter redan finns i
omradet. Sannolikt kommer grundvattenundersokningar att behévas
langre fram.

Detta PM innehaller en forsta, dversiktlig bedémning av
grundvattenférhallanden, huruvida planerade arbeten kan komma

att paverka grundvatten och om tillstand av mark- och miljodomstol
behovs av den anledningen. PM:et &r ett komplement till en genomgang
med Higab pa mote 2024-02-19 och motespresentationen bilaggs.
PM:et &r inte avsett att anvdandas som projekteringsforutséattning eller i
forfragningsunderlag.

Kontakt: Linn Odlund Eriksson, Sweco

SWECO ﬁ

PM Bedémning tillstandsplikt grundvatten

1 projektet Nya Arenor kom:
bel

naki- och grundiaggningsarbeten att
. En

Higab om tstindsplikt och

Higab

Bilaga 8 - Underlagsrapport Trafik

SAMMANFATTNING

Trafikutredningen foreslar en gemensam godslogistiklosning for Svenska
Massan och de framtida arenorna. Den kopplar kvartersmarken med
omgivande vaginfrastruktur och studerar alternativa utformningar av
lastgator och rangerytor samt ramper som férbinder olika vaningsplan i
kvarteret.

Befintliga godsfldden till Scandinavium och Svenska Méassan ar hoga, och
nuvarande losningar otillrdckliga. Ryggraden ska, med tva vaningsplan
och tre vandytor, kunna hantera alla lastbilstyper, inklusive langa fordon
och specialtransporter. En ramp tillater dubbelriktad trafik mellan planen.

Angoring och parkering for turistbussar och rorelsehindrade bibehalls,
med nya parkeringar inom 25 meter fran entréer. Bilparkeringens behov
utreds ej, men samnyttjande kan behdvas. Utformningen av Sven Rydells
gata och delar av Orgrytevdgen ingér ocksa i forslaget.

Kontakt: Charlotte Berglund, Sweco

Foérstudie Nya Arenor

Underlagsrapport Trafik

2024-06-27

o
SWECO t

99



F érdj upning

4.3 Sammanstallning av genomforda utredningar

Bilaga 9 - Hallbarhetsprogram - Nytt arenakvarter

SAMMANFATTNING

Parallellt med framtagandet av det omradesdvergripande
hallbarhetsprogrammet har “Hallbarhetsprogram nytt Arenakvarter” tagits
fram for Higab och Got Event. Malen i detta program ska linjera med och
bidra till uppfyllandet av hallbarhetsmalen for hela evenemangsomradet.
Vid framtagande av detta hallbarhetsprogram har kraven fran Géteborgs
Stad samt Higabs och Got Events hallbarhetsmal varit utgangspunkter.

Arenakvarteret ska vara i framkant och bidra till att driva pa utvecklingen
kring hallbart byggande. | hallbarhetsprogrammet samlas ambitionerna

och projektets vision, mal och process kring hallbarhet tydliggors. Har &r
alla mal géllande hallbarhet samlade tillsammans med strategier for att

na malen.

Visionen ar att "Goteborgs nya Arenakvarter ar en global motesplats

i lokal kontext dar morgondagens utmaningar hanteras genom
framtidssékra och langsiktiga |6sningar. Har &r de héllbara I6sningarna en
destination i sig.”

Kontakt: Maria Gladt och Karin Hedén, White

HALLBARHETSPROGRAM
NYTT ARENAKVARTER

. 2024-09-30 .
Higab winita

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas

Bilaga 10 - Klimatberakning

SAMMANFATTNING

Detta &r en tidig analys for att ta fram ett forvantat klimatavtryck for de
olika byggnadskropparna i projektet. Dessa klimatavtryck kan sedan
anvéandas som utgangsvarden for att ta fram malgransvarden avseende
klimatpaverkan. Goteborgs Stads milj6- och klimatprogram 2021-2030
har tydliga malsattningar avseende nya byggnaders klimatpaverkan. Dar
malsé&ttningen for byggnader uppforda 2030 &r att klimatpaverkan ska
vara 90 % lagre jamfort med 2020.

Klimatberakningen baseras pa "Anvisning for berakning och redovisning
av klimatutslapp fran nybyggnation i Goteborgs stad” och omfattar
utslapp fran materialtillverkning (A1-A3), transport till byggarbetsplatsen
(A4) och byggproduktion (A5). Berdkningen for malgransvardet omfattar
byggnadens samtliga barande konstruktionsdelar, hela byggnadens
klimatskarm samt icke-barande innervaggar och innertak, invandiga
ytskikt, fast inredning samt installationer. Indata om klimatpaverkan
baseras i forsta hand pa Boverkets generiska varden.

Kontakt: Maria Gladt, White arkitekter

Nytt Arenakvarter

2024-09-30
Maria Ekegren Hansdotter / Maria Gladt

Higab

Bilaga 11 - Aterbruksinventering - Scandinavium

SAMMANFATTNING

Rapporten redovisar overgripande bedomning av materialmangder,
klimatavtryck och aterbrukspotential for grund, stomme och klimatskal.
Stomme och bjéalklag i Scandinavium &r nastan uteslutande av
platsgjuten betong. Entrébyggnaden har bjalklag av betong med
betongpelare i de nedre planen samt balkar och pelare i stal i de Gvre
planen. Over 90 % av den inventerade materialvikten kommer fran betong,
vilket motsvarar ca 60% av klimatavtrycket. Stalprofiler och plat star for
knappt 2% av materialvikten men ca 22% av klimatavtrycket. Stalprofiler
och betongelement bedoms ha storst aterbrukspotential

Kontakt: Karin Hedén, White arkitekter

SCANDINAVIU

RAPPORT
ATERBRUKSINVENTERING
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Bilaga 12 - Aterbruksinventering - Valhallabadet

SAMMANFATTNING

Rapporten redovisar oévergripande bedomning av materialmangder,
klimatavtryck och aterbrukspotential for grund, stomme och klimatskal.
Valhallabadet bestar av en dldre del byggd 1953 och en nyare del

byggd 1986. Bade den &ldre och nyare huskroppen ar till 6vervdagande
del byggda med platsgjuten betong. | den aldre delen bérs taket ver
25-meters bassangen upp av sex kraftiga stalbalkar medan taket i den
nyare delen ar byggt med limtrabalkar. Fasadmaterialet ar huvudsakligen
gult tegel. Storst aterbrukspotential bedéms tegel, stalprofiler och
limtrabalkar har.

Kontakt: Karin Hedén, White arkitekter

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas

Bilaga 13 - Aterbruksinventering - Valhalla isrink

SAMMANFATTNING

Rapporten redovisar overgripande bedomning av materialmangder,
klimatavtryck och aterbrukspotential for grund, stomme och klimatskal.
Isrinkens stomme och grund bestar till Gvervagande del av platsgjuten
betong - den utgor 92% av materialens vikt och 58% av klimatavtrycket.
Byggnaden har platta mot mark, mellanbjalklag, pelare och balkar samt
védggskivor och socklar av betong. Stommen i plan 2 bestar av balkar och
pelare i stal med takkonstruktion av trapetsprofilerad plat, vilket ger 2% av
materialens vikt men 25% av klimatavtrycket. Fasadmaterialet ar av bade
tegel och plat. Aterbrukspotentialen bedéms vara storst for stalprofiler,
fackverksbalkar av stél och tegel.

Kontakt: Karin Hedén, White arkitekter

VALHALLA
ISRINK "

RAPPORT
ATERBRUKSINVENTERING

Higab

Bilaga 14 - Aterbruksinventering - Sporthallarna

SAMMANFATTNING

Rapporten redovisar overgripande bedomning av materialmangder,
klimatavtryck och aterbrukspotential fér grund, stomme och klimatskal.
Stomme, platta mot mark och bjalklag i sporthallens entréplan bestar

till 6vervagande del av platsgjuten betong. Totalt star betongen for ca

80 % av materialens vikt och 45% av klimatavtrycket. Stommarna till de
tre sporthallarna i plan 2 bestar av fackverksbalkar och pelare i stal med
takkonstruktion av trapetsprofilerad plat respektive lattbetongplank. Trots
att vikten av stalprofilerna inte ar sa stor ger de ett kraftigt klimatavtryck,
ca 20% av det summerade klimatavtrycket. Osdkerheten i denna siffra ar
dock stor da mangden stal i fackverksbalkarna har antagits. Stalstommen
i de tre hallarna bedoms ha stérst aterbrukspotential tillsammans med
fasadteglet.

Kontakt: Karin Hedén, White arkitekter

RAPPORT
ATERBRUKSINVENTERING
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Bilaga 15 - Taklandskap vision och gronytefaktor

SAMMANFATTNING

Taklandskapen pa Goteborgs nya arenor kombinerar rorelserikedom och
biologisk mangfald, och syftar till att skapa normkreativa aktiviteter i en
gron miljo. De vastra delarna av kvarterets tak ar utformade for att ha hog
tillganglighet och uppmuntra till rérelse och aktivitet. De Ostra delarna
har en relation till den blagrona korridoren langs med Mdlndalsan och
fokuserar pa att berika den biologiska mangfalden och tillskapa habitat
for vaxt- och djurliv. Visionen for taken inkluderar social hallbarhet

utan sportfaciliteter, en destination med 6ppna tillgangliga ytor, for lek,
aterhdmtning och mindre evenemang. Skaljamférelser ar redovisade for
indikativ bedémning av potential och attraktivitet som destination.

Ekologisk hallbarhet och gronytefaktorkrav har analyserats genom forslag
med jorddjup dar varierad vegetation kan etableras. Olika taktypologier
inkluderas; takparker, tradgardar, torrangar och tekniska ytor med
solpaneler, alla med specifika funktioner for att fordroja och ta tillvara
vatten samt st0dja vegetationens tillvaxt.

Kontakt: Louise Didriksson, White arkitekter

Nya arenor 0977420100

*higab wWniia

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas

Bilaga 16 - Dagvatten tak

SAMMANFATTNING

Detta PM analyserar dagvattenhanteringen med fokus pa tva
takalternativ: "Flexibel” och "Ekonomisk”. Géteborgs stads riktlinjer kraver
fordrojning av 10 mm dagvatten per kvadratmeter och dimensionering av
dagvattenledningar for 30-arsregn.

Berakningar visar att bada takalternativen uppfyller dessa krav, med
tillracklig fordrojningskapacitet. Reningskapaciteten for fosfor, kvave,
koppar, zink, suspenderat material och TOC har ocksa modellerats, och
bada alternativen uppnar stadens mal for kansliga recipienter. Dock &r
berakningarna oversiktliga och behdver forfinas. Det finns osakerheter
kring fororeningsreduktion, sarskilt for fosfor och kvave, beroende pa
takets vegetationsval och skétsel. Vidare analys rekommenderas for att
sakerstalla optimala I6sningar for dagvattenhanteringen i projektet.

Kontakt: Charlotte Berglund, Sweco

SWECO %

PM Dagvatten tak — Nya arenor Géteborg

Wihite Arkitekter har inom Farstudie Nya Arsnor, som UtfSrs pé uppdrag av
Higab. gett Sweoo | uppdrag att bistd projektet med specialistkunskap inom en
rad teknikomraden, caribland Dagvatten.

Denna underlags-PM for Dagvatien, som uigdr en bilaga til forstudien,
redovisar en dversikiig beddmning av fardrdining och rening av dagvatten-
hanteringen for det pitankta bebyggelsefbrslaget avseende tak for Férstudie for
Nya arenor. Bedamningen innefattar i 4
redovisas inte | detta PA.

Bebyggelseforsiag tak

White arkit tagit 5 o arenoma,
Altemativ 1 - Flexibel och Altemativ 2 - Ekonomisk
Inom farslagen varieras takbelaggningen mellan fyra altemativa taktyper. vika
redovisas i Figur 1 nedan.
T
Takpark

T3 ™
Torring Teknik/solcell

Vastighet och Naturgbi Sclpansler pi
N

Forditjaoch dagratien.

magasinera vatien. ‘Separat magasin

under orden.
Jorddjup 20cm

Figur 1 Nya Arenos - Taktyper, White 2024.

o [r— P ——

e P [E——
Dokarardcers P et Drtan 340515

Higab

Bilaga 17 - Vision Valhallagatan

SAMMANFATTNING

Malbilden &r att Valhallagatan omvandlas till ett Arenatorg déar
Goteborgare och bestkare mots. Ambitionen ar att utformningen av

den nuvarande Valhallagatan forandras sa att hela rummet fran fasad
till fasad kan nyttjas till arrangemang; att det offentliga rummet stéarker
arenakvarteret och vice versa. Under evenemang ar Arenatorget platsen
som valkomnar besokare in till Arenakvarteret, arenornas huvudentré

i Inre arenatorget, Annexets egen entré och Centralbadets huvudentré.
Arenatorget ar ocksa entrén till Burgardsparken med promenadstrak och
Actionpark.

Torget ska upplevas med en variation av gronska, trdd och moblering for
att bade skapa ett behagligt mikroklimat och tillfora kvaliteter 6ver hela
aret sa att ytan mellan alla viktiga besoksmal blir en plats for vistelse i
stéllet for idag nar det ar en passage. Torget blir en social métesplats
med stora vistelsekvaliteter.

Kontakt: Louise Didriksson, White arkitekter

VISION VALLHALLAGATAN

Fran en linjar genomfart med fa eller
inga utatriktade verksamheter till....

Fére

AMORTAIN GO TENA VAALABATAN 0765 30 ovrrserencormona o samor TS
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Bilaga 18 - Brand

SAMMANFATTNING

Detta dokument upprattas i ett tidigt skede av uppdraget dar huvuddragen
i utformning och nyttjande av byggnaden finns framtagna men
planlésning och detaljer ej ar helt faststallda. Syftet ar att den skall

vara ett hjalpmedel i projekteringens tidiga fas. De forutsattningar

som beskrivs har utgor ej en fardig projektering utan ar ett forslag

pa brandskyddsniva som kan utgora grund for vidare diskussioner.
Brandskyddet i sin helhet skall behandlas i brandskyddsbeskrivhing som
upprattas i kommande skede.

Lasanvisning: Flera kapitel &@r indelade i Arenan, Annexet, Ryggraden, Inre
arenatorget, for tydligare beskriva var kraven galler. | de kapitel som inte
har denna indelning galler kraven i samtliga delar.

Det finns dven den del som kallas for Blandstad, eller Kv Fyra. Denna

omfattas generellt inte av detta brand-PM men omnamns i vissa kapitel
dar det anses nodvandigt.

Kontakt: Robert Larsson, BDAB

BENGT
DAHLGREN

White Arkitekter
NYAARENOR
BRAND-PM

Férstudie

Géteborg

Uppdragsansvarig: Robert Larsson

Forfattare: Robert Larsson

Dokumentgranskara: Axel Mossberg

Datum: 2024-09-05

Revideringsdatum: -

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Bilaga 19 - Risk & Sakerhet

SAMMANFATTNING

Syftet med detta PM &r att ur ett risk- och sakerhetsperspektiv dversiktligt
redogora for forutsattningarna och genomférbarheten for projektet

med foreslagen markanvandning. Malet &r att PM:et ska kunna fungera
som underlag i dialogen med myndigheter och andra berérda parter

inom ramen for planarbetet. Malet &r dven att ta ett forsta steg mot att
mojliggora for relevanta risker att hanteras pa ett tillfredsstéllande satt
utifran kraven i Plan- och bygglagen.

Manniskors halsa och sakerhet samt risken for olyckor ar ett allmant
intresse som utifran Plan- & bygglagen ska vdgas samman med
andra allméanna intressen och sedan stallas mot enskilda intressen.
Planldggningen behover dven ta hdnsyn till och samrada med
myndigheter, sakdgare och hyresgaster som har vasentligt intresse
av forslaget. Lansstyrelsen ska inom ramen for samradet bland annat
sarskilt ta tillvara statens intressen.

Kontakt: Lars Stromdahl, BDAB

BENGT i s
DAHLGREN

Nya Arenor

RISK & SAKERHETS-PM FOR NY DETALJPLAN
Slutgitig handling

Ny Arena och stadsucveckling i evenemangsomradet

Forfatcare: Mikael Exberg/Lars Scromdahl
Dekumentgransiare: Daniel Siensjs

Datum: 2024.06-20

Higab

Bilaga 20 - VVS och energi

SAMMANFATTNING

Forstudien for VVS och energi redovisar forslag for mediaforsorjning,
systemval, energi- och effektbehov fér varme och kyla for detta

framtida omréade. Syftet med forstudien &r att beskriva vilka behov,
problem och mdjligheter som har identifierats, hur dessa kan uppfyllas
och forutsattningar for detta. En central energihubb foreslas hantera
energiforsorjningen, inklusive produktion av kyla for ispister och
komfortkyla samt varmeatervinning fran kylsystemen. Energihubben
kommer ocksa att anslutas till fjarrvarme-, kallvatten- och spillvattennétet.
Studien understryker vikten av energieffektivitet och hallbarhet genom
atervinning av vdarme och dven anvandning av regnvatten for spolning av
toaletter och isproduktion.

Vidare utredningar behovs for att optimera systemval,
regnvattenanvandning, och varmeatervinning. Energihubben avses
byggas tidigt i projektet for att minimera storningar under byggtiden och
mo&jliggdra energiatervinning redan fran start. Detta framjar hallbarhet och
effektivitet i det framtida evenemangsomradet.

Kontakt: Samuel Freiholtz, Wikstrom AB

Forstudie VVS och Energi
Nya Arenor i Gioteborg

B
]
)
=

=

=
[
=]

“

>

>

2

=

g
7]
B
o

B

Uppdragsnummer
230176

GOTEBORG 2024-08-24
Samuel Freiholtz
Mat: Nyberg
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Bilaga 21 - El och Telesystem

SAMMANFATTNING

Forstudie el-och telesystem beskriver kortfattat anlaggningarnas
ingdende system. Forstudien skall utgora underlag och &r ett forslag till
inriktning som skall ligga till grund for fortsatt projektering. Syftet ar att
identifiera behov, krav och effekter som skapar underlag fér utrymmen
och effektbehov. Nybyggnation av nytt kvarter for multiarenor med
handel och hotell dar byggnation sker etappvis ar komplext och system
skall byggas utifran en effektiv byggnation anpassad for respektive
etapp. Huvudsaklig hyresgast ar Gotevent for arenor med kringliggande
utrymmen dar stor flexibilitet for drift av och evenemang ar viktigt och
skall beaktas i framtida projektering. Identifiering av 6vriga hyresgaster
och eventuell stopstandard for hyresgastanpassningar beaktas i framtida
projektering. Forstudien bygger pa att Ryggrad, Arena och Annex samt
hotell och tillhérande verksamhetslokaler ingar i samma fastighet och
blandstaden utgor egen fastighet. Forslaget innefattar bland annat
solcellsanlaggning samt storre energilager for effektbalansering vid
konsertevent och som aven utgor reservkraft vid strombortfall vid
evenemang.

Kontakt: Mathias Jillnefelt, Elprokon

NYA ARENOR
FORSTUDIE EL OCH TELESYSTEM
2024-05-24

ELPROJERT KONSULT SVERIGE A8
waew elprokon se — info@elprokon.se

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Bilaga 22 - Forutsattningar for god ljudmiljo

SAMMANFATTNING

Brekke & Strand Akustik AB har tagit fram forutsattningar for god
ljudmiljo i de planerade Nya Arenor i Goteborg, med Higab som byggherre
och Got Event som hyresgaster. For att sakerstélla optimal akustik kravs
separat grundlaggning for varje byggnad, ljudavskiljande buffertzoner,
hog ljudisolering vid portar, och flexibla [6sningar for rumsakustik
anpassade till olika verksamheter och arrangemang. Arenorna behover
reglerbar akustik for att kunna hantera allt fran sportevenemang till
rockkonserter, och specifika krav pa efterklangstider har tagits fram for
olika scenarier. Viktiga aspekter som rumsakustik, ljudisolering, tekniska
system och miljocertifieringar maste beaktas under programskedet fér
att uppna en god ljudmiljo. Kostnader och tekniska I6sningar for akustisk
reglering har berdknats, inklusive installation av ljudabsorbenter och
akustiska gardiner. PMet ger en bedémning av projektets forutsattningar
att uppna de akustiska malen och rekommenderar atgarder for vidare
projektering.

Kontakt: Marius Castberg Brathen, Brekke&Strand

Férstudie Nya Arenori Goteborg,
5817744 - 0004 PM Fénutsittringar for god liudmiljs

Higab

Bilaga 23 - Food & Beverage funktioner

SAMMANFATTNING

Uppskattning av ytor for kok, barer och restauranger i Arenan och
Annexet. Arenorna kommer att inrymma flera olika restauranger och
barer samt erbjuda olika matkoncept till arenans bestkare. Mat och
dryckeserbjudandet i arenan kommer vara en viktig del av besokarnas
upplevelse. Pa de olika vaningarna sa kommer det finnas kiosker déar
det erbjuds dricka, godis, kaffe mm och i en del av kioskerna dven
enklare ratter. For att en operator ska kunna fa till en bra ekonomi

i sin verksamhet och kunna erbjuda gésterna en bra upplevelse sa
kommer planeringen av restauranger, kiosker och barer med tillhérande
personaldelar vara en viktig del av projektet. | detta tidiga skede sa har
uppdraget varit att uppskatta storleken pa de ytor som kommer att
behdvas for kok och satellitkok, med tillhérande kompletterande ytor, som
underlag vid en senare detaljprojektering.

Kontakt: Magnus Nilsson, Afry

&) AFRY

White Arkitekter
Goteborg

Nya arenor i Goteborg

Underlag framtaget vid samordning av ytor
med Arkitekt

Storkok

Radgivning

AF Infrastructure AB

Forfattad av: Magnus Nilsson
Goteborg. 2024-09-27
Reviderad: -

Uppdrags nr: D0169335

Uppdragsledare:  Magnus Nilsson
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4.3 Sammanstallning av genomforda utredningar

Bilaga 24 - Oversiktlig logistikanalys
Evenemangsomradet

SAMMANFATTNING

Svensk Bygglogistik AB har haft i uppdrag att gora en 6vergripande logistikanalys
av Evenemangomradet. Evenemangsomradet omfattar demontering, rivning
om- och nybyggnation samt anldggningsarbeten i form av véginfrastruktur och
allmé&n platsmark och planeras paga under aren 2026-2038.

Analysen tar i forsta hand inte hansyn till tidigare gjorda utredningar for
att ge en opartisk bild utifrdn ett rent bygglogistiskt perspektiv. Utifran
projektmalen har rapporten fokuserat pa att hitta en primar och redundant
byggtrafiklosning som primart hanterar byggtrafik norr om Valhallagatan.

Rapporten innefattar en 6vergripande transportanalys med
erfarenhetsberédkningar av byggtransporter utifran tidiga
exploateringssiffror avseende BTA, och 6évergripande tidplan for
utbyggnadsordning i och kring Evenemangsomradet. Analys av
transportvagar till och fran omradet och dess for- och nackdelar samt
framtagande av rekommendationer for fortsatt arbete som underlag for
ett hallbart byggande.

Kontakt: Patrik Lindgren, Svensk Bygglogistik AB

Overgripande
logistikanalys
Evenemangsomradet

Utfrd av Svensk Bygglogistik AB

Farfattat av: Sammanstalld av Patrik Lindgren
2024-07-01

Forstudie * Nya arenor i Goteborg ¢« Slutleverans, Bas

Bilaga 25 - Oversiktlig materialinventering

SAMMANFATTNING

Denna rapport redovisar resultatet fran en oversiktlig materialinventering
och utgor underlag for fortsatta utredningar. Syfte med
miljéutredningarna ar att ta fram underlag for att uppskatta merkostnader
i tidigt skede med avseende pa forekomsten av farliga @mnen i
byggnader.

Uppdraget har omfattat att gora en 6versiktlig materialinventering i
samtliga byggnader inom omradet fér sodra detaljplanen. Fokus har

varit att identifiera byggmaterial och installationer som innehaller farliga
amnen och darfor kan innebéra vasentliga merkostnader vid sanering och
resonemang kring paverkan i genomférande infor framtida demontering
och aterbruk.

Uppdraget har dven omfattat att utféra en 6versiktlig aterbruksinventering

med fokus pa att bedoma vilka material som inte ar lampliga for aterbruk
pa grund av att de innehaller farliga &mnen.

Kontakt: Asa Holmberg, Relement Miljé Vst AB

7' RELEMENT

Rapport

Oversiktlig Materialinventering och beriknade merkostnader
for sanering i byggnader
inom fastigheterna Heden 34:17 och Heden 34:20
Goteborgs Stad

|
&

Uppdrag:  2023-180
version: 1
Upprétiad:  2023-06-30

Relement Milié Vast AB Ekelundsgatan 4 www.relement.se
Org.nr. 556747-0181 411 18 Géteborg Sid 1(1‘\)

Higab

Bilaga 26 - Historisk markmiljoinventering och
provtagningsplan

SAMMANFATTNING

Relement Miljo Vast AB har haft i uppdrag att utifran en historisk inventering
och genomférda provborrningar i tidigt skede lamna ett forslag till en
provtagningsplan for fortsatt arbete. Planen redovisar forslag pa atgarder
som kréavs for att klargora fororeningssituationen, bedéma risker for
manniskors hélsa och miljon vid den framtida markanvandning samt
indikativt berdkna vilka merkostnader markfororeningar innebar vid en
framtida exploatering enligt forstudieforslaget.

Omradet exploaterades under 1950 - 80-talet varfor markféroreningar
kan férekomma. Utifran analyser och erfarenheter av liknande objekt
bedoms sannolikheten att patréaffa féroreningar i marken lokalt vara hog,
dels i nordvéstra delen samt dels i Gstra delen av omradet kring befintlig
panncentral.

Inom 6vriga omraden ar sannolikheten for fororeningar mindre men man
kan aven ha fyllt ut med kontaminerad jord/rivningsrester vid exploatering
av omradet.

Kontakt: Anders Bank, Relement Miljo Vast AB

# RELEMENT

Relement Miljé Vist AB

EVENEMANGSOMRADET SODER OM VALLHALLAGATAN

Historisk inventering samt forslag till provtagningsplan av fororenad
mark

Relement Miljd Viist AB
Upprattad: 2023-06-20 Reviderad 2024-02-15

Relement M5 Vist AB ‘Ekshmdsgatan 4 st
Org o7 S56747-0181 41118 Gotebarg
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4.3 Sammanstallning av genomforda utredningar

Bilaga 27 - Skyddsrum Scandinavium

SAMMANFATTNING

Ett arbete ar paborjat for att mota kravet pa skyddsrumskapacitet.
Skyddsrummet i Scandinavium, skyddsrumsnummer 179532-1, ar aktivt
och skall enligt Myndigheten for samhallsskydd och beredskap, MSB,
ersattas vid rivning och uppforande av ny arena.

Innan rivning tillats pabdrjas ska tillstand for "tillfallig begransning” av
skyddsrumsfunktionen godk&dnnas av MSB. Fér att ett sadant beslut ska
kunna tas maste en skyddsrumssakkunnig med kvalificerad behdrighet
vara kontrakterad for projektet. Det ska ocksa finnas en antagen
projekttidplan. Nar det galler kvalitetssakring under och efter byggtid foljs
rutiner i handboken Skyddsrum SR15. Ersattningsskyddsrum ska técka
samma behov som befintligt skyddsrum. Ett ersattningsskyddsrum tacker
saledes inte nagot nytt behov av skyddsplatser. Ersattningsskyddsrum
ska byggas enligt de regler och rutiner som anges i SR for nyproduktion
av skyddsrum. Dagens regelverk tillater skyddsrum med max 120
skyddsplatser. Detta innebar att minst tva separata skyddsrum behéver

byggas.

Kontakt: Hans Helling, WSP

WS ) i B o TR

PM -SKYDDSRUM SCANDINAVIUM

ALLMANT

‘samhalleskydd och beredskap, M

nktionen godkannas av
med kvaificerad behonighet
jekttidplan. Nar det galler

SR1S

behov med kravet att ska kunna

Pla pas uti a
ordningsstllas for skyddsnumsdrift inom 48 timmar.

AREOR OCH VOLYMER
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Bild 1. Urklipp SR15, Byagregler {msb_se,
At beakta arattytor or pelare etc kommer i tllagg samt att vissa minsta it kravstals | SR1S for attkunna
tillgodorzkna sig som anvandbar area. Minimiarean 4r alitsé &ven kravstalld mot skyddsrummets utformning,
se SR1S

Den vapeniast som antas kunna verka mot ett skyddsrum beror p dess planform och en storieksberakning
med haneyn tl detia ska darfor goras. Flera skyddsrum kan fortaggas intil eler ovanpd varandra men
berakningen ska alitid ske for varje enskiit skyddsrum for sig. Detta galler aven for tvé skyddsrum som har en
gemensam konstruktion mellan sig.

Forstudie * Nya arenor i Goteborg * Slutleverans, Bas

Bilaga 28 - Vertikala lyft av massgods

SAMMANFATTNING

Sweco ska undersdka och sammanstélla idéer for att effektivt
transportera stora mangder gods vertikalt till vaning 2, 2,5 och 3 pa
Svenska Massan. Malet &r att ersatta nuvarande godstransportramper
med ett driftsdkert och yteffektivt system som mojliggor snabb och saker
hantering av gods. Olika transportlosningar, bade genomférbara och icke
genomforbara, kommer att utvarderas. Resultaten presenteras vid ett
arbetsmote med White Arkitekter, dar det basta alternativet valjs ut for
att foreslas till Svenska Méassan. Fokus ligger pa innovativa, yteffektiva

I6sningar som optimerar exploaterbar yta och férbattrar godshanteringen.

Kontakt: Kristina Eliasson, Sweco

SWECO %

Vertikala lyft av
massgods

Nya Arenor Goteborg 2023-04-28
Kristina Eliasson
Felix Johansson

Higab
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