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Yttrande over forslag till inriktningsbeslut fran
Higab AB respektive Got Event AB for ny
arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Yttrande Over forslag till inriktningsbeslut fran Higab AB respektive Got Event
AB for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet, enligt féreliggande
tjansteutlatande, godkénns.

2. Arendet dverlimnas till kommunstyrelsen for fortsatt beredning.

3. Besluten under denna paragraf forklaras omedelbart justerade.

Sammanfattning

Higab AB (Higab) och Got Event AB:s (Got Event) styrelser har inom ramen for
pagéaende planeringsarbete for utveckling av evenemangsomradet fattat var sitt
inriktningsbeslut utifran sina respektive roller. Géteborg & Co AB har yttrat sig 6ver Got
Events beslut. Fragan bedoms vara av principiell karaktéir. Goteborgs Stadshus AB:s
(Stadshus) yttrande syftar till att belysa de finansiella konsekvenserna for
Stadshuskoncernen och utgora ett kunskapsunderlag i den fortsatta planeringen.

I yttrandet beskrivs sammanfattningsvis de finansiella forutsittningar som bolagen
redovisar. I 6vrigt hidnvisas till bolagens beslutsunderlag. Utover den analys och de
slutsatser som ldmnas i yttrandet och som sammanfattas under rubriken bedémning ur
ekonomisk dimension nedan konstaterar Stadshus att det ar vasentligt att fragan om
finansiering och framtida driftsfinansiering tas vidare tidigt i fortsatt process.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Higab gor bedomningen att en investering i det s& kallade “Grundcaset”, som motsvarar
Got Events behovsbeskrivning, uppgar till 6,5 till 7,5 miljarder kronor och att en
investering i det s kallade "Kommersiella tilldgget” uppgar till 2 till 2,5 miljarder kronor
1 prisniva januari 2024.

Got Event gor, utifran en marknadsbedomning och den produktionskostnadsbaserade
hyran som Higab presenterat, bedomningen att driftunderskottet for bolaget 6kar med
250 till 290 mnkr jamfort dagens niva. Utifran redovisade fordndringar i Higabs och Got
Events resultat innebér investeringen pa koncernniva, inklusive det ”Kommersiella
tillagget” och skatteeffekter, ett direkt minskat resultat med 280 till 340 mnkr per &r.
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Det finns en méngd forutséttningar som paverkar bolagen i Stadshuskoncernen, vilket
innebdr att det foreligger en stor osédkerhet kring vilka resultat och kassafléden som
kommer finnas tillgdngliga i Stadshuskoncernen nér arenaparken tas i drift under andra
hilften av 2030-talet. Stadshus kan dock konstatera att det utifrdn nuvarande
resultatnivder, uttagspraxis och nuvarande krav pé koncernbidragsfinansiering av vissa
verksamheter, inte dr mojligt att finansiera ett ytterligare underskott i storleksordningen
300 mnkr inom Stadshuskoncernens finansiella samordning.

I drendet konsekvensbeskrivs alternativ att mojligen mota redovisad investering och
l6pande driftunderskott inom ramen for Stadshuskoncernens finansiella samordning,
genom minskad utdelning till &garen eller genom kapitalisering av det arenadgande
bolaget med medel som inte kriver avkastning. Redovisningen begrénsas till de alternativ
som ryms inom Stadshuskoncernen och avgrinsas fran eventuella mdjligheter till direkt
kommunfinansiering. Stadshus konstaterar att alternativen under vissa forutsattningar ger
mojlighet att forflytta resultateffekten i tiden och inom kommunkoncernen, men att det
over tid far konsekvenser for kassafloden och sjélvfinansieringsgraden i andra delar av
Stadshus- eller kommunkoncernen.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget inte har funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension utéver
det som beskrivs i respektive bilaga.

Beddmning ur social dimension
Bolaget inte har funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension utdver
det som beskrivs i respektive bilaga.

Bilagor

1. Protokollsutdrag och beslutsunderlag fran Higab AB 2024-11-15, § 12

2. Protokollsutdrag och beslutsunderlag fran Got Event AB 2024-11-25, § 70

3 Protokollsutdrag och beslutsunderlag fran Goteborg & Co 2024-11-26, § 103
(bilagorna till Goteborg & Co:s tjansteutlatande framgér av Got Events
handlingar i bilaga 2)
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Arendet

Arendet utgor Goteborgs Stadshus AB:s yttrande dver Higabs och Got Events respektive
forslag till inriktningsbeslut for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.

Stadshus yttrande syftar till att belysa de finansiella konsekvenserna for
Stadshuskoncernen och utgora ett kunskapsunderlag i den fortsatta planeringen

Arendets principiella karaktir och utgangspunkt for Stadshus yttrande
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
dédrmed omfatta fragor som é&r av principiell beskaffenhet eller annars storre vikt.

Av Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning framgar att Stadshus ska yttra sig i drenden
av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fran de direktunderstéllda
dotterbolagen eller dotterdotterbolagen som ska till kommunfullméktige for
stdllningstagande.

Normalt gor Stadshus en egen sjéalvstindig vardering och beddmning av sakfragan i ett
drende som har sitt ursprung i ett bolagsinitiativ som krdver kommunfullméktiges
stdllningstagande. Foreliggande yttrande behdver dock ses i ljuset av att
kommunfullméktiges i tidigare vagvalsbeslut, som refereras till nedan, givit tydliga
mandat till respektive ndmnd och styrelse att ta ansvar for sina respektive delar. Vidare
ges kommunstyrelsen i det beslutet ansvaret for ”fortsatt planering och framdrift”.

Stadshus roll i sammanhanget bedoms séledes vara att belysa finansiella konsekvenser for
Stadshuskoncernen, da redovisade investeringsnivaer och langsiktig driftsekonomi far
genomslag i1 Stadshuskoncernens langsiktiga balans- och resultatrikning samt
ekonomiska leveransformaga. D4 ett eventuellt genomférande forvintas ske forst efter
fortsatt planering och genomforandebeslut ska foreliggande yttrande dven betraktas som
ett kunskapsunderlag i den fortsatta planeringen.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Goteborg har som ambition att vara en konkurrenskraftig evenemangs- och bestksstad
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 sikra tillgang till
motesplatser for evenemang, rorelse och umgénge for sdvil goteborgare som besokare till
staden.

Pégaende arbete har sin grund i ett antal politiska stdllningstaganden och beslut. Beslut
fattades i kommunfullmiktige 2022-04-28 via gemensamt yrkande fran M, S, D, V, L och
C dar kommunstyrelsen fick 1 uppdrag att planera vidare fér 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.
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Kommunfullmaktiges uppdrag innebér att forstirka evenemangsomradets kapacitet med
en ny multiarena och ett nytt centralbad och utveckla omradet till blandstad, for att
astadkomma en mer levande stadsmilj6 och for att mota behoven i den vdxande staden.

I vagvalsbeslutet 1 juni 2023 beslutas bland annat att kommunstyrelsen far fortsatt
uppdrag att, tillsammans med stadsbyggnadsndmnden, exploateringsnimnden, Higab AB
och Got Event AB planera for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet, med
placering av arenan pa Valhallabadets tomt.

Utredningsarbetet har i ndra samverkan genomforts av utpekade forvaltningar och bolag
och arbetet har pd dvergripande niva organiserats som ett program som letts av
stadsledningskontoret. I programmet adresseras Higab utifran sin roll som investerande
bolag och framtida fastighetsdgare. Got Event adresseras utifran sitt atagande som
utpekad operatdr av arenaparken samt i sin roll som bestéllare och ansvarig for
behovsbeskrivningen av arenornas kapacitet och funktionalitet.

I vagvalsbeslutet 1 juni 2023 konstaterades att ett antal investeringsbeslut kommer att
behova fattas kopplat till programmets innehéll. Utgdngspunkten dr att beslut fattas forst i
de ndmnder/styrelser som kommer att béra investeringar, och dérefter i
kommunstyrelsen/kommunfullméktige. Utgdngspunkten &r att investeringsbeslut 1 forsta
steget fattas 1 form av inriktningsbeslut, som etablerar riktningen for fortsatt arbete
rorande savil tid, kostnad och innehéll, och att genomforandebeslut kan komma att fattas
om det blir aktuellt lingre fram i processen.

Styrelserna for Got Event och Higab har utifrén sina respektive uppdrag i november 2024
fattat var sitt inriktningsbeslut. Géteborg & Co AB som moderbolag i klustret Turism,
Kultur och Evenemang har yttrat sig dver Got Events inriktningsbeslut. Aven
exploateringsnimnden och idrotts- och foreningsndmnden har utifran sina respektive
uppdrag fattat inriktningsbeslut under hosten 2024.

For Got Events och Higabs del omfattar inriktningsbesluten foljande komponenter som
fortsatt bendmns “arenaparken”.

e Arenan med 16 000 platser pé laktaren och 18 000 platser vid konsert (erséttning
for Scandinavium) kompletterat med kommersiellt innehéll som kan vénda sig
indt arenan och ut mot staden.

e Annexet med 3000 platser pa ldktaren och 5 000 platser vid konsert (erséttning for
Lisebergshallen). Under arenarummet placeras en isrink.

e [nre arenatorg som avser publikt utrymme mellan de tva arenorna.

e Ryggraden som avser den lankbyggnad som utgdr arenaparkens granssnitt mot
Svenska Missan. Gemensam logistikldsning for arenor och Svenska Missan samt
expansionsytor for Svenska Mdssan och ett publikt strak mellan Sk&negatan och
MoélIndalsan.

e Hotell i storleksordningen 300 till 500 rum ovanpd det Inre arenatorget (endast
Higab).
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Finansiella konsekvenser av Higabs och Got Events inriktningsbeslut

Nedan redogors kortfattat for Higabs bedomning av investeringsutgift och framtida
hyresniva till Got Event. Vidare beskrivs Got Events beddmning av driftresultat. For
bagge bolagen beskrivs 6vriga ekonomiska konsekvenser. For detaljerade beskrivningar
av respektive bolags investerings- och resultatbedomningar hénvisas till respektive bolags
inriktningsbeslut som bifogas.

Higab

Higab har tagit fram en forstudie for arenaparken som dels tar sin utgangspunkt i de krav
och leveranser som har uttryckts i politiska uppdrag och direktiv samt dels i Got Events
behovsbeskrivning som grundats i en omvérldsanalys och i intressentsamverkan som
syftat till att identifiera krav och 6nskemal fran olika intressentgrupper.

Higab delar in investeringen i tva delar; det sé kallade ”Grundcaset” som méter Got
Events behovsbeskrivning och ett s& kallat "Kommersiellt tilligg” med hotell, kontor och
butiker for 1 huvudsak extern uthyrning som efterfragats i vagvalsbeslutet.

Bolagets bedomning utgar fran 100 procent lanefinansiering och programmets
gemensamma antagande om 3 procents l&nerénta. Investeringsutgiften innehaller
bedomda men dnnu ej affarsmassigt 6verenskomna markvérden om cirka 400 mnkr som
tillfaller Goteborgs Stad och som ska elimineras i en totalbedomning for projektet.
Belopp redovisas i kostnadsldget januari 2024.

Investeringsutgiften for arenaparken bedoms totalt till cirka 8,5 till 10 miljarder kronor
varav ’Grundcaset” utgor 6,5 till 7,5 miljarder kronor och investeringsutgiften for det
”Kommersiella tilligget” bedoms till 2,0 till 2,5 miljarder kronor”.

Hyresséttningen for ”Grundcaset” bygger pa modellen for produktionskostnadsbaserad
hyra. Den tillimpas mot Got Event och innebér forenklat att Got Events hyra motsvaras
av Higabs kostnad. Modellen innebér ett nollresultat for Higab. Den produktions-
kostnadsbaserade hyran bestar till ndrmast 100 procent av kapitalkostnader (réntor och
avskrivningar). Risken for fordndrade kapital- och driftskostnader bars enligt modellen av
hyresgasten, Got Event. Higab bedomer den produktionskostnadsbaserade hyran for
anldggningen till mellan 340 och 390 mnkr. I hyran ingar hélften av hyran for den sa
kallade Ryggraden medan de andra hélften forutsitts falla pd Svenska Méssan.

For delarna inom det “Kommersiella tilldgget” utgar Higab fran marknadsméssig hyra.
Higab gor bedomningen att det "Kommersiella tilldgget™ ger en driftnettobaserad positiv
avkastning pa 4,2 till 5,2 procent. Det redovisningsmissiga resultatet for det
”Kommersiella tillagget” bedoms till -20 till + 5 mnkr.

Det “Kommersiella tillagget” understills enligt redovisningsregler marknadsvérdering. I
det fall en investering ur ett marknadsmaéssigt perspektiv varderas lagre dn investerat
belopp uppstar ett nedskrivningsbehov. Higab konstaterar att i det fall
investeringsutgiften for det "Kommersiella tilldgget™ dverstiger 2,1 miljarder kronor
uppkommer ett initialt nedskrivningsbehov som, vid en investeringsutgift i det ovre
intervallet 2,5 miljarder kronor, skulle uppga till 400 mnkr. Beroende pa omstindigheter
resultatfors nedskrivningen till 100 procent i samband med beslut om investeringen, eller
succesivt under byggtiden. En nedskrivning &r inte skatteméssigt avdragsgill. En
nedskrivning innebdr att den 16pande avskrivningskostnaden 6ver anlédggningens
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livslangd minskar. En nedskrivning kan komma att dterldggas i det fall en fornyad
marknadsvérdering visar pé ett hdgre beststdende vérde.

I omrédet ligger idag anldggningar som 4gs av Higab och som succesivt rivs infor
uppforandet av de nya anldggningarna. Higabs resultatbortfall fran dessa anldggningar
uppgar till 1 mnkr vilket i sammanhanget dr marginellt.

Efter att de nya anlédggningarna fullt ut tagits i drift uppgar Higabs bokforingsméssiga
resultat fran anldggningarna exklusive det "Kommersiella tilldgget” till -1 mnkr och
inklusive det "Kommersiella tilligget” uppgar det till mellan -19 och +4 mnkr.

Got Event

Got Event har tagit fram den behovsbeskrivning for arenaparken som ovan ndmnts som
utgangspunkt for Higabs forstudie. Got Event lyfter i sitt inriktningsbeslut dven behovet
av och radigheten 6ver erforderlig service- och produktionsyta inom omradet for i drendet
berdrda arenor och for att sékerstélla Ullevis fortsatta funktionalitet.

Got Event redovisar en resultatbedomning som tar sin utgdngspunkt i en beddmning av
antal evenemang, evenemangsmix och antalet besokare. Arsresultatet omfattar intikter
och kostnader som é&r direkt relaterade till evenemangen och driftskostnader inklusive
hyra for Arena, Annex, Isrink och Ryggrad vilket motsvarar Higabs ”Grundcase” ovan. |
bedomningen ingar dven kapitalkostnader for de verksamhetsanknutna investeringar som
Got Event ansvarar for (ishockeysarg, mediakub med mera) som bedéms uppgé till
mellan 200 och 250 mnkr.

For Arenan bedoms ett resultat fore kapital- och hyreskostnader i intervallet 60 till 75
mnkr. For Annexet bedoms ett resultat fore kapital- och hyreskostnader i intervallet -10
till - 5 mnkr. Arenaparkens resultat for bolaget inklusive kapital- och hyreskostnad
beddms till mellan -340 och -300 mnkr.

I sitt beslutsunderlag redovisar Got Event nettot av intdkter och kostnader for de
avgdende verksamheterna i anléiggningar som ersétts och de verksamheter som dvergér i
annan regi. Resultatnettot uppgar till -50 mnkr inklusive nuvarande hyra. Eftersom
resultatnettot frén befintliga arenor dr negativt innebér det att Got Events tillkommande
totala driftsunderskott med nya arenaparken uppgér till 250 till 290 mnkr.

Restvéarden

Nér befintliga anldggningar tas ur bruk kommer restvirden finnas kvar i bade Higabs och
Got Events balansrdkningar. Av hyresavtalen mellan Higab och Got Event framgér att
Got Event ska ersétta Higab for eventuella restvérden.

Oavsett hur restvardena hanteras kommer de paverka Stadshuskoncernens resultat och
mest troligt dr att de gor det ndr respektive anldggning tas ur bruk eller succesivt genom
forhojda avskrivningar frén tiden for genomforandebeslut. Det 4r i nuldget for tidigt att
lamna forslag till hur restviardena ska hanteras.
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Stadshus analys och slutsatser

Kort om den finansiella samordningen
Som en grundlaggande forutsdttning for Stadshus analys och bedémning redogéors
inledningsvis kort for Stadshuskoncernens finansiella samordning.

I Stadshus édgardirektiv (kapitel 2 § 3 och §§ 15-17) framgar att bolaget ska svara for
finansiell samordning inom Stadshuskoncernen. Den finansiella samordningen omfattar
bland annat ansvar for att bolagskoncernens samlade skatteposition i forsta hand skapas
hos koncernmoderbolaget och for att ldmna forslag till kommunstyrelsen om koncernens
ekonomiska justeringar. Med ekonomiska justeringar avses finansiering av utdelning och
beslutade kapitaltillskott.

Inom ramen for den finansiella samordningen har Stadshus de senaste &ren tillimpat en
praxis dir de resultatgivande klustren Energi, Hamn och Lokaler (exklusive Alvstranden
Utveckling AB) lamnat 50 procent av resultat efter finansnetto i koncernbidrag till
Stadshus. Framtidenkoncernen, Liseberg AB och dvriga bolag har, i
skattesamordningssyfte, ldmnat koncernbidrag motsvarande skattesatsen baserat pa sina
skatteméssiga resultat. Uttagen fran de resultatgivande klustren anvénds till att,
tillsammans med kassafloden fran skattesamordningen, finansiera de bolag vars
kommunala dndamal inte ger forutséttningar att skapa resultatméssiga dverskott i sina
verksamheter (Got Event, Stadsteatern i G6teborg AB och Business Region Goteborg
AB) samt till att finansiera utdelning till 4garen, Gothenburg European Office (GEO),
Stadshus réntekostnader och Stadshuskoncernens samlade skatteposition.

Summering Higabs och Got Events investerings- och driftkosthadsbedémning
Higabs och Got Events bedomningar ar gjorda i ett tidigt skede varfor redovisade
bedomningar och prognoser behdver betraktas som storleksordningar och med
forsiktighet. Trots det gar det att dra preliminéra slutsatser utifrén redovisade
beddmningar.

Investeringen

Investeringen byggs ut under en period om cirka 10 ar och driftsétts successivt under
andra hélften av 2030-talet. Investeringen i ”Grundcaset” sker utifran modellen for
produktionskostnadsbaserad hyra och ger i Higab ett nollresultat. Investeringen i det
”Kommersiella tilldgget” visar, enligt de forutsittningar om réntor och avkastningskrav
som Higab anvént, att det ur ett fastighetsinvesteringsperspektiv ér riskfyllt men l&dmnar
positiva kassafloden. Ur ett redovisningsméssigt perspektiv ldmnar investeringen ett
resultat pa mellan -5 och +20 mnkr per &r. Det bor dock ndmnas att det kommersiella
tillagget bidrar till ambitionen att skapa en levande stadsdel dygnet runt.

Stadshuskoncernens bolag planerar for ny- och reinvesteringar for cirka 97 miljarder
kronor, varav 38 miljarder kronor inom bostadssektorn, under perioden 2024 till 2034,
arenasatsningen exkluderad. For tidsperioden som stréacker sig bortom 2030 bor planerna
dock betraktas som osékra. Investeringsvolymen for arenaparken innebér som jamforelse
i genomsnitt en utokning med cirka 10 procent av Stadshuskoncernens samlade
investeringsprognoser for perioden 2024 till 2034.

Att prognosticera vad investeringen skulle innebéara for Stadshuskoncernens soliditet nér
anldggningarna ér i full drift efter 2035 &r inte mojligt utan alltfor osékra antaganden. En
simulering baserad pa senast inldmnade resultat- och balansrikningsbeddmningar for
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2027 visar indikativt att Stadshuskoncernens soliditet sjunker med 2 procentenheter fran
27 till 25 procent givet full lanefinansiering.

Driftsekonomi

Higabs drifts- och kapitalkostnad for Grundcaset beréknas till mellan 340 och 390 mnkr,
vilket i sin helhet erldggs av Got Event enligt gdllande principer for
produktionskostnadsbaserad hyresséttning.

Nettoeffekten i Got Event efter att resultat i avgéende anlédggningar raknats av fran
resultatet fran den nya arenaparken ar ett varaktigt 6kat driftunderskott med 250 till 290
mnkr. Det finns en méngd forutsattningar som paverkar bolagen i Stadshuskoncernen,
vilket innebér att det foreligger en stor osékerhet kring vilka resultat och kassafléden som
kommer finnas tillgéngliga nér arenaparken tas i drift under andra hélften av 2030-talet.
Stadshus kan dock konstatera att det utifran nuvarande resultatnivéer, uttagspraxis och
nuvarande krav pa koncernbidragsfinansiering av vissa verksamheter inte d&r mojligt att
finansiera ett ytterligare underskott i storleksordningen 300 mnkr inom
Stadshuskoncernens finansiella samordning.

En 6kning av de totala koncernbidragen inom Stadshuskoncernen med 300 mnkr skulle
innebéra en 6kning med cirka 66 procent jamfort 2024 ars niva, 452 mnkr. En permanent
okad koncernbidragsfinansiering 6kar generellt risken i den finansiella samordningen och
kan tidvis innebéra behov av dkade uttag ur bolagen eller upplaning.

Utifran redovisade forandringar i Higabs och Got Events resultat innebar investeringen pa
koncernniva ett direkt minskat resultat med 246 till 309 mnkr. Till det kommer, som en
effekt av nuvarande skattelagstiftning avseende avdragsbegriansning for negativa
rantenetton, att Higab inte erhaller full avdragsrtt for rantekostnader knutna till
investeringen. Resultateffekten uppskattas till cirka 30 mnkr givet full lanefinansiering.
Pé Stadshuskoncernniva innebér det ett minskat resultat med cirka 280 till 340 mnkr.

Det ar i sammanhanget ocksa viktigt att generellt erinra om att Stadshuskoncernen och
kommunkoncernen dr nettoléntagare, vilket innebér att kassaflodespaverkande underskott
i koncernen innebdr forsdmrad sjdlvfinansieringsgrad, 6kad upplaning och en dkad
finansiell risk.

Konsekvensbeskrivning av alternativ

I Got Events och Higabs rapporter konstateras att de nya arenorna medfor ett
tillkommande finansieringsbehov med ett utokat koncernbidrag fran ovriga
Stadshuskoncernen. Stadshus betraktar formuleringen som ett uttryck for att de nya
arenorna innebér ett 6kat I0pande driftsunderskott. I nedan analys konsekvensbeskrivs ett
antal alternativ att inom Stadshuskoncernen mojligen méta redovisad investering och
16pande driftunderskott. Alternativen &r inte varandra uteslutande utan kan utgora delar
av en helhet och begrénsas till de alternativ som ryms inom bolagskoncernen och
avgransas fran eventuella mojligheter for direkt kommunfinansiering.

Beskrivningen bygger pa nuvarande praxis for Stadshuskoncernens finansiella
samordning och for ndrvarande géllande skatte- och redovisningslagstiftning samt aktuell
statsstodspraxis. Utbyggnadstiden ar lang och livslangden behover ses i ett 50-
arsperspektiv. Hur framtida lagstiftning och praxis kan komma att foréndras och hur det
paverkar de ekonomiska forutsittningarna och handlingsutrymmet kan inte bedoémas.
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Nedan redovisar kortfattat féljande alternativ:

e Finansiering inom ramen for den finansiella samordningen genom okade uttag
fran bidragsgivande bolag eller minskad koncernbidragsbelastning.

¢ Finansiering genom minskade utdelningar till d4garen.

e Kapitalisering av det arenadgande bolaget med medel som inte krdver avkastning.

Beskrivningen av redovisade alternativ bor lésas utifran f6ljande konstateranden:

e Got Events kommunala dndamal ar att verka for Goteborg som en levande
evenemangsstad. Sammanfattat ingar bland annat i uppdraget att svara for
verksamhet i och drift av de stérre kommunalt 4gda anldggningarna avsedda for
evenemang och att marknadsfora, forsélja och genomf6ra evenemang inom sport
och kultur genom uthyrning till en arrangdr eller i egen regi. De resultat och
nyttor som bolaget skapar bidrar till stadens och regionens attraktivitet for boende
och besokare samt till besdksniringens utveckling men utifrén de
marknadsméssiga forutsittningar som foreligger kan inte verksamheten fullt ut
finansieras genom egen intjaning.

e Stadshuskoncernen och indirekt kommunkoncernen minskar sitt resultat efter
finansiella poster med cirka 280 till 340 mnkr inklusive skatteeffekter varav
driftunderskottet for arenaparken uppgar till mellan 250 och 290 mnkr.

o Resultateffekten kan under vissa forutsdttningar forflyttas i tiden och forflyttas
inom Stadshus- eller kommunkoncernen.

e Inget av redovisade alternativ nedan syftar till att minska investeringsutgiften
eller det, under givna driftsforutséttningar, varaktiga driftunderskottet under
investeringens totala livsléngd.

Finansiering inom ramen fér den finansiella samordningen genom 6kade uttag
fran bidragsgivande bolag eller minskad koncernbidragsbelastning

Den finansiella samordningen, som beskrivits ovan, utgar ifran att det finns resultat i
delar av Stadshuskoncernen som genom koncernbidrag kan fordelas till andra delar av
koncernen eller delas ut till 4garen. Ett 6kat driftsunderskott kan inte hanteras inom den
finansiella samordningen utan 6kade resultat i andra delar av koncernen. Tryggheten i en
koncernbidragsfinansierad modell bygger pa langsiktigt forutségbara resultat som
kommer ur en, pé olika sitt, reglerad marknad med kompensation for kostnadsdkningar
eller en marknad med l&nga kontrakt. En utveckling dér resultat i 6kad omfattning
paverkas av en kortsiktig, konkurrensutsatt marknad bade pa kostnads- och intéktssidan
innebér en storre risk i enskilda arsresultat och kan innebira behov att justera modellen
for den finansiella samordningen sa att den kan vara rullande over ar.

Som beskrivits ovan rader stor osikerhet kring vilka resultat och kassafléden som finns
tillgdngliga nér arenaparken tas i drift. Flera av Stadshuskoncernens bolag verkar pa en
lokal och konkurrensutsatt marknad, vilket gor det svart att ver tid 6ka marginaler eller
volymer i ndgon storre omfattning. Utdver det visar erfarenheter fran de senaste fem é&ren
en 0kad ekonomisk resultatpaverkande osidkerhet hos de bolag som verkar pa
affarsméssig grund samtidigt som erséttningen till koncernbidragsbolagen okar.

Det ar emellertid rimligt att anta att de nominella resultaten och kassaflédena succesivt
okar nagot i takt med att investeringar genomfors i de vinstdrivande bolagen.
Den procentuella avkastningen fran kommande investeringar i infrastruktur och
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omfattande reinvesteringar forvintas dock bli ldgre da de snarare bibehéller d4n dkar
resultat och kassafloden jamfort nyinvesteringar. Den osdkra energimarknaden och
energiomstdllningens kort- och langsiktiga resultateffekter bidrar ocksa till ovanstaende
bedomning. I det langre perspektivet dr det expansion genom I6nsamma investeringar
inom kompetensenliga omraden som kan bidra till 6kade resultat. Lampligheten for en
sadan expansion behdver bedomas politiskt men med en 6kad affar, finansierad via lan
foljer ocksa dkade risker.

En mojlighet att delvis finansiera den nya arenaparken inom den finansiella
samordningen kan ske genom dkade uttag fran de resultatgivande bolagen. Okade uttag
minskar dock sjélvfinansieringen av bolagens investeringar och innebér att bolagen kan
komma att behdva prioritera sina investeringar i 6kad omfattning eller dka sina lan.

Finansiering av den nya arenaparken, inom den finansiella samordningen, kan ocksa
delvis skapas genom minskade koncernbidrag till Gvriga bolag inom Stadshuskoncernen
som genom kommunfullméktiges beslut tilldelas det. I ett Stadshuskoncernperspektiv
skulle en overflyttning till kommunen av koncernbidragsfinansierad verksamhet innebara
att underskotten minskar, men det behover da finansieras inom den skattefinansierade
kommunsektorn med motsvarande belopp och utgdr séledes 1 princip ett nollsummespel i
kommunkoncernen, allt annat lika.

Koncernbankens upplaning och rantesiakring syftar till att ver tid jdmna ut rantenivan
men en generellt 6kad eller sénkt ridnteniva far med tidsforskjutning genomslag i bolagens
upplaningskostnader. Higab konstaterar i sitt drende att den produktionskostnadsbaserade
hyresmodellen innebér att en fordndring av rédntan och den rinterisk som foljer av den,
ligger hos hyresgésten Got Event. Som ett rakneexempel innebér en halv procentenhets
hogre eller lagre réinta pé ett 1d&n om sju miljarder kronor en 6kad/minskad kostnad med
35 mnkr. I en modell som bygger p& koncernbidragsfinansiering till Got Event behdver
det virderas om det finns behov for en sirskild hantering av hyrans rantekomponent da
investeringen drar med sig en omfattande kapitalkostnad kopplat till ett enskilt objekt
som kan variera dver tid.

Sammanfattningsvis konstaterar Stadshus att koncernens reala resultat och kassafloden
2035 kan vara nagot hogre dn idag men att det inte 4r mojligt att forlita sig pa den
finansiella samordningens mdjlighet att fullt ut hantera arenaparkens underskott utan att
det far konsekvenser i givande bolag eller i kommunens ekonomi.

Finansiering genom minskade utdelningar till &garen

Agaren ska kunna stilla en forvintan pa direktavkastning fran Stadshuskoncernen i
relation till det kapital som dgaren vid var tidpunkt har placerat i Stadshuskoncernen.
Begreppet direktavkastning omfattar i det har ssmmanhanget bade utdelning till 4garen
och de i kommunfullméiktiges budget beslutade kapitaltillskott (koncernbidrag) till
verksamheter som inte har forutsittningar att skapa dverskott.

En forutsdgbar omfordelning av direktavkastning frén utdelning till 6kad
koncernbidragsfinansiering kan bidra till finansieringen av arenaparken men bedéms i
nuléget inte fullt ut kunna mota redovisade nivaer. Stadshus har i tidigare bedémningar,
baserat pa nuvarande verksamhetsomfattning och koncernbidragsbehov, beskrivit ett
langsiktigt utdelningsutrymme upp till 150 mnkr givet nuvarande praxis for den
finansiella samordningen som beskrivits ovan. Ur ett kommunkoncernperspektiv innebér
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en omfordelning ett nollsummespel dar kommunsektorns finansiering minskar, allt annat
lika.

Kapitalisering av det arenadgande bolaget med medel som inte krédver
avkastning.

Den produktionskostnadsbaserade hyran som redovisats i Higabs beddmning bestér till
niarmast 100 procent av kostnader for rantor och avskrivningar. Som rikneexempel
minskar rantekostnaden, vid en ranteniva pa 3 procent, med 30 mnkr for varje miljard i
minskade 1&n och avskrivningarna minskar i princip med 20 mnkr for varje miljard i lédgre
investerat (bokfort) viarde. En minskad investeringsutgift ger saledes uppenbart lagre
kapitalkostnader.

Genom en 6kad finansiering av investeringen genom kapitalisering av det arenaéigande
bolaget med eget kapital kan den produktionskostnadsbaserade hyran for anliggningen
under vissa forutsittningar minska och/eller forskjutas i tid. Genom en dkad
egenfinansiering minskar rénterisken och réntekostnaderna under forutséttning att dgaren
inte kriaver avkastning pa det egna kapitalet.

En 6kad egenfinansiering skapar en finansiell soliditet som innebér att det anldggnings-
dgande bolaget kan hantera forluster. I det fall ett kommuninternt avtal tréffas mellan det
arenadgande bolaget och Got Event, dér hyresnivén inte mdter produktionskostnaden
uppstar ett behov av att skriva ned fastighetens virde sa att hyresnivan ticker
kapitalkostnaderna. En nedskrivning skapar momentant en 6kad kostnad och sannolikt en
forlust for det arenadgande bolaget som minskar det egna kapitalet. Samtidigt blir de
lopande kostnaderna for avskrivningar direfter ligre, vilket innebar att den
produktionskostnadsbaserade hyran kan sénkas. Beroende pa omsténdigheter resultatfors
nedskrivningen, till 100 procent i samband med beslut om investeringen eller succesivt
under byggtiden. Mgjligheten att pa detta séitt minska den 16pande kapitalkostnaden och
hyran for en tid kommer med konsekvensen att det ansamlade kassaflddet i det
arenadgande bolaget inte rdcker for att mota finansieringsbehovet for framtida underhall
och reinvesteringar i anldggningen. Vid den tidpunkten kravs tillkommande finansiering
som innebér hyres6kningar om inte en ny kapitalisering med egna medel sker.

Att genomfora en kapitalisering for 6kad sjalvfinansiering av det arenadgande bolaget kan
ske genom lanefinansiering ndgon annanstans i kommunkoncernen. En lanefinansiering
kan vara forsvarbar i det fall tidigare upparbetade vinstmedel anvénts till att amortera lan
som koncernen annars skulle haft. Det ar dock viktigt att erinra om att en 6kad
lanefinansiering, allt annat lika, endast forflyttar kostnaden till andra delar av koncernen
eller kommunkoncernen. En kapitalisering som skapar verklig finansieringsnytta for
koncernen kan realiseras genom tillkommande vinstmedel som allokeras till bolaget och
som annars inte skulle investerats i annan verksamhet.

En kapitalisering i den storleksordning som kan ge en avgoérande effekt bedoms dock
endast kunna skapas genom omfattande avyttringar inom Stadshuskoncernen av andra
tillgdngar med stora overvérden. Infor ett beslut att avyttra tillgdngar behover
konsekvenser av minskade resultat och kassafléden vérderas. Det behdver ocksé
Overvégas var i koncernen och vilka avyttringar som bast avlastar den finansiella
samordningen, dér inte alla bolag ldmnar resultat.

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande

11 (12)



Finansiell planering

I det fortsatta planeringsarbetet dr det vasentligt att fragan om finansiering och framtida
driftsfinansiering tas vidare tidigt i processen. Det géller generellt for samtliga alternativ
som presenterats ovan men sarskilt vid en eventuell inriktning mot att skapa egen
finansiering genom att succesivt bygga upp ett kapital fran 16pnade &rsresultat eller
planera for eventuella avyttringar, sa att de kan ske i ett fordelaktigt marknadslage.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1

Higab AB

Utdrag ur Protokoll (nr 5)
Sammantradesdatum: 2024-11-15

§ 12

Inriktningsbeslut Ny arena och stadsutveckling i

evenemangsomradet
Jerker Westerberg, Projektchef Nya arenor foredrar drendet i enlighet med utsénd
handling.

Beslut
I styrelsen for Higab AB:

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

2. Styrelsen dversiander underlag och forslag till fortsatt planeringsinriktning till
kommunfullméktige for stdllningstagande kring samlad inriktning for ny arena
och stadsutveckling i evenemangsomréadet

Handling

12. Beslutsdrende - Inriktningsbeslut avseende ny arena och stadsutveckling 1
evenemangsomradet

12. Yrkande arena Kalle Béck

12. Yttrande Arena TFA, ALI

Yrkanden
Virpi Ring yrkar pé beslut enligt tjédnsteutlatandet.

Kalle Back yrkar pa beslut om att:
1. Hemstélla till kommunfullméktige om ett nytt vigvalsbeslut for evenemangsomréadet.
2. 1 ovrigt avsla tjansteutlatandet.

Propositionsordning

Ordf6randen stéller forst proposition pa dels beslut att bifalla tjénsteutlatandet dels beslut
pa att avslé tjidnsteutlatandet. Omrdstning begérs.

Ordforanden stéller dérefter proposition pé dels beslut att Hemstélla till
kommunfullméktige om ett nytt vigvalsbeslut for evenemangsomradet dels beslut om att
inte gora en sddan hemstillan. Omrostning begérs.
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Higab AB

Utdrag ur Protokoll (nr 5)
Sammantradesdatum: 2024-11-15

Omrostning om att bifalla alternativt avsla tjansteutlatandet
Godkénd voteringsproposition: ”Ja for att bifalla tjansteutldtandet och Nej for att avsla
tjéansteutlatandet.

Virpi Ring (S), Anders Sundberg (M), Timothy K&érié (S), Alexander Lisinski (D), Peter
Kirksaether (S), Thomas Falck (Foretagarna) och ordféranden Johannes Olsson (MP)
rostar Ja (7).

Kalle Béack (KD) rostar Nej (1).

Det konstateras att Styrelsen bifaller tjdnsteutlatandet.

Omrostning om att Hemstalla till kommunfullmaktige om ett
nytt vagvalsbeslut for evenemangsomradet

Godkénd voteringsproposition: ”Ja for att bifalla hemstéllan och Nej for att inte géra en
sadan hemstillan.

Kalle Béack (KD) och ordféranden Johannes Olsson (MP) rostar Ja (2).

Virpi Ring (S), Anders Sundberg (M), Timothy Ké&iria (S), Alexander Lisinski (D), Peter
Kirksaether (S) och Thomas Falck (Foretagarna) rostar Nej (6).

Det konstateras att Styrelsen inte gér ndgon hemstéllan till kommunfullméiktige om ett
nytt végvalsbeslut for evenemangsomradet.

Reservationer
Kalle Béack (KD) reserverar sig mot beslutet.

Dag for justering
2024-11-15

Vid protokollet

Sekreterare

Linnea Pousard

Ordforande Justerande

Johannes Olsson Kalle Bick
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Higab AB

Yrkande Kalle Back (KD)
2024-11-15 Beslutspunkt 12

Yrkande angaende — Inriktningsbeslut
avseende ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Hemstilla till kommunfullméktige om ett nytt viagvalsbeslut for evenemangsomradet.
2. 1 06vrigt avsla tjansteutlatandet.

Yrkandet

Som framhalls i tjansteutlatandet dr detta ett mycket omfattande och komplext projekt
som kommer paga under lang tid. Av remissvaren pa planprogrammet tidigare 1 ar
framgar tydligt denna komplexitet med patagliga risker, osékerheter och malkonflikter.
Kostnaden for arenakvarteret berdknas i nuldget kosta upp mot 7,5 miljarder, men pa
grund av tidsspannet och patalade risker och osdkerheter dr det svart att sia om den
slutliga prislappen och dédrmed den afférsméssiga varderingen av férdigstéllt projekt. Som
framgick i samband med dgardialogen kommer de kommande stora investeringarna, som
utdver arenaparken dven omfattar bland annat Konstmuseets till- och ombyggnad, ha stor
paverkan pa bolaget. Investeringar for mangmiljardbelopp. Aven om den stdrsta
affarsmaéssiga risken ligger hos kunden, det vill siga kommunen och Got Event, sa lutar
dnda den bedomda resultatpaverkan i arenaparken at det negativa hallet dven for Higab.
Att det ocksé finns en pétaglig finansiell risk aterspeglas i det identifierade behovet av att
flytta Gver projektet till ett separat bolag.

Darutover bor vi som bolag @ven ta ett ansvar for den produkt vi erbjuder vara kunder,
som 1 forldngningen ocksé dr Goteborgs idrott- och foreningsliv i stor utstrackning.
Foreslagen inriktning for arenaparken indikerar en negativ resultatpédverkan om 300-340
mnkr for Got Event, vilket ska jaimforas med de cirka 50 miljoner som nuvarande
arenafunktioner och anlédggningar i omradet genererar i dagslaget. Det medfor ett
tillkommande finansieringsbehov med ett utokat koncernbidrag fran ovriga
stadshuskoncernen motsvarande 250 — 290 mnkr &rligen. Aterigen bor det upprepas att
det i dagsléaget dr hogst oklart om slutpriset landar ddr. Vem som ska sté for denna nota ar
ocksa oklart. Utdver att det riskerar att drabba skattebetalarna negativt ser jag ocksa
overhdngande risk att de drabbar dem som ska nyttja faciliteterna - klubbar och
foreningar. Det dr orimligt att detta projekt tillats bli s& dyrt att foreningar och klubbar
inte har rad att ens vara dér. I det perspektivet &r det rimligt att ifragasétta vem vi bygger
dessa jatteanldaggningar for.

Sammantaget visar de underlag som hittills presenterats att det finns betydande risker och
osdkerheter som i grunden bygger pa de inbyggda problem som har sin grund i ett antal
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politiska stédllningstaganden och beslut. Stéllningstaganden och beslut som préglats mer
av att tillfredsstélla politiska viljor och 16sa politiska knutar &n att ta ansvar for idrotts-
och evenemangsstaden Goteborg och dess invanare. Detta har 14st in oss i ett valdigt
begransat och dyrt horn. Jag ser darfor med oro pé det forslag som ligger pa bordet.
Utifran ett bolagsperspektiv, men ocksa utifran ett hela staden-perspektiv, ser jag ingen
annan vig fram &n att avsla tjansteutlatandet och hemstélla till kommunfullméiktige om
att fatta ett nytt vigvalsbeslut for evenemangsomradet. I ett sddant nytt vigval bor en om-
och tillbyggnad av Scandinavium samt en renovering, bevarande och tillbyggnad av
Valhallabadet starkt 6vervégas.
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Higab AB

Yttrande Thomas Falck (Féretagarna), Alexander Lisinski (D)

2024-11-15

Yttrande Inriktningsbeslut arena
Yttrandet

Forslaget ér vil genomarbetat och Arenaforslaget kan dérfor ge Staden stora mervérden.
Dock rymmer forslaget, forutom Stadens behov av arenor, att Higab skall bygga
kommersiella lokaler i egen regi med betydande risk for ett nedskrivningsbehov om 1
storleksordningen 400 mnkr. Forslaget skulle, forutom en stor risk for Higab, innebéra att
Higab medverkar till att subventionera och snedvrida konkurrensen till nackdel for lokala
privata foretagare. Det saknas dven en analys hur forlaget skulle paverka befintliga
foretagare 1 omrédet. [ stéllet bor dgaren ge Higab i uppdrag att utreda med syfte att sélja
byggritterna om ca 35 000 BTA géllande de kommersiella lokalerna som inte dr bundna
till Arenan. Finns intressenter hos extern part minskas risken for Higab och ger en intékt
istéllet for nedskrivning. Om det inte finns intresse hos extern part bor istéllet
kommersiella ytor hallas till ett minimum begransat for arenabehov, Higab och dgaren
bor inte ta risken utanfor kdrnuppdraget. Utover ger forslaget mojlighet till byggritter
langs Skanegatan om ca 40 — 50 000 BTA dér inriktningen ar att markanvisa till annan
part. Det bor dven undersokas om Higab har fastigheter i sitt bestdnd som kan séljas for
att minska ldnebehov och risk for bolaget.
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Higab AB - Goteborgs

Stad

Beslutsunderlag Handlaggare: Jerker Westerberg, projektchef nya
Styrelsen 2024-11-15 arenor
Beslutspunkt 12 Telefon: 031-368 53 93

E-post: jerker.westerberg@higab.se

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
kommunfullmiktige for stéllningstagande 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 ar ett steg for att utveckla staden som destination och fortsatt sékra tillgang till
motesplatser for evenemang, rorelse och umginge for saval géteborgare som besokare till
staden.

Pégaende arbete har sin grund i ett antal politiska stdllningstaganden och beslut. Beslut
fattades i kommunfullméktige 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 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 erséttning 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 erséttning for Valhallarinken dr
inarbetat i forslaget tillsammans med andra kommersiella tillagg. Tillsammans skapar
dessa ingaende delar en helhetslosning for arenakvarteret dar flera funktioner samnyttjas
mellan olika verksamheter och aktorer. Bedomningen &r att samtliga ingdende delar i
arenakvarteret behdver uppforas av en och samma part dd ménga 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 pdgéa under ldng tid ddr exempelvis arenan planerade
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byggstart dr runt 2031. Det &r darfor inte mojligt att i nuldget sia om konjunkturlége,
marknadslédget i byggbranschen eller rdntenivaer. Dessa faktorer har stor inverkan pa den
slutgiltiga investeringens storlek och den affiarsméssiga vérderingen av fardigstéllda
projekt.

Baserat pa ovan resonemang kopplat till mdjligheter 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 frdn Higabs ordinarie verksamhet i
detta lage.

Beddmning 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 bedéms till 4 - 5 mdkr.

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

All finansiering av uppforandet av anldggningarna utgér ifrén att dessa lanefinansieras
och ddarmed ocksa paverka bolagets soliditet. Det innebér att férandrade réntenivaerna
kommer f4 stort genomslag pé bolagets och dédrmed stadens 16pande resultat dver tid.

Den totala afféren bestér av tvd delar, arenakvarteret och kommersiella ytor.

For arenakvarteret kommer Higab att erhélla en hyresintékt 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 resultatpaverkan kommer att vara +/- 0.

For de kommersiella ytorna kommer Higab att {4 ett positivt driftsnetto om 105 mkr
under forutsittning att maximala marknadsmaéssiga hyror tas ut. Avkastningen berdknas
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 riantekostnad om 60 — 75 mkr beroende pa investeringsniva. Det innebar 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 ar, landar den totala
resultateffekten for de kommersiella delarna pa mellan + 5 mkr till - 20 mkr.

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

Total arlig resultatpaverkan for Higab beddms uppga till + 4 mkr till — 21 mkr.
Beddmning ur ekologisk dimension

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

Ett programovergripande héllbarhetsarbete padgar och Higab har under arbetet med
forstudien arbetat fram ett héallbarhetsprogram.

Med cirkuldra materialfloden genom ingdende och utgaende aterbruk samt
materialdtervinning uppnas ett funktionellt kvarter dér materialresurser fran befintliga
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anldggningar i stor utstrdckning 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 mojliggor for
klimatsmarta evenemang.

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

Beddmning ur social dimension

Arenakvarteret dr en motesplats for det lokala och globala. I Evenemangsomradet vistas
goteborgare och besokare fran nir och fjarran. Har finns platser som stimulerar till ett
rorelserikt och aktivt vardagsliv samt for internationella evenemang i virldsklass. 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 aktorer. 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 dldre besokare. Férutom ytor for biologisk mangfald finns vistelseytor och en tydlig
programmering for lek och rorelse.

Arenakvarteret ska arbeta metodiskt, bade 1 genomf6rande och i fardigt kvarter med
social hallbarhet och skadeforebyggande ur ett helhetsperspektiv med systematisk analys
av platsers trygghet, sikerhet och trivsel.

En annan viktig del ar att uppdraget &r formulerat i syfte att minimera verksamhetsbortfall
i bad, sporthallar och arena vilket 4r mycket positivt ur ett socialt perspektiv.

Inriktningsbeslut som del av den sammanhallna
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 vil
stadshuskoncernen som for kommunkoncernen i sin helhet. Varje projekt bedoms ddrmed
omfatta fragor som é&r av principiell beskaffenhet och dérfor ska hanteras pa
kommunfullméiktigeniva.

Planerings- respektive genomforandeprocesserna pagar under en lang tid och medfor &r
behov av att succesivt avgrdnsa och definiera malséttningar, ambitionsniva och
efterstrdvade effekter genom stegvisa val och stéllningstaganden infor ett slutligt
genomforande.

For att mojliggora aktiva politiska avvéigningar under planeringsprocessen har
beslutsprocessen utformats utifran tre huvudsakliga beslutstillfdllen for att synkronisera
och validera den fortsatta planeringen for de olika investeringarna (komponenterna).
Utover det tidigare vagvalsbeslutet, 2023-06-08, innehaller beslutsprocessen for de olika
investeringarna inriktningsbeslut samt genomférandebeslut.
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Vid beslutstillféllet for inriktningsbeslut ar respektive investerande namnd eller styrelse
ansvarig for leverans av beslutsunderlag och forslag till planeringsinriktning for sin
komponent - infor ett samlat stéllningstagande i kommunfullméaktige. Avsikten ar att
inriktningsbeslutet utifrdn 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 diarutdver 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 forviantningarna 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 tillfalle att kvittera de
uppdrag och férvantningar som beslutades i vagvalsbeslutet. Det ger darutéver mojlighet
att sdkerstilla att beroenden och avvigningar mellan de olika investeringarna och mellan
berdrda parter inom staden har omhéndertagits eller att det finns en gemensam plan for
det fortsatta arbetet med att hantera kvarstaende fragestéllningar och osdkerheter.

Da fragor och stédllningstaganden &r av principiell beskaffenhet ska sa vil moderbolag
som Stadshus AB yttra sig dver styrelsernas underlag infor beredning av forslag och
underlag i kommunstyrelse och kommunfullméktige.

Ambitionen och utgdngspunkten ar att de kommande framtida genomforandebesluten for
respektive komponent/investering ska samordnas pa motsvarande sitt som nu sker for
inriktningsbesluten, och att kommunfullméktige ska beredas mojligheten att besluta om
faktiskt genomforande av respektive investering pa ett samordnat sétt vid ett gemensamt
beslutstillfdlle. Utifran nuvarande tidplan avser parterna att aterkomma 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 genomforande.
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Arendet

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

Beskrivning av arendet

Higabs roll i uppdraget &r att i egenskap av nuvarande och framtida fastighetsdgare och
hyresvird uppfora och forvalta de anldggningar som nu planeras i arenakvarteret, soder
om Valhallagatan. GotEvent blir hyresgist 1 arenorna och dess tillhdrande funktioner
medans det i andra kommersiella delar tillkommer andra verksamheter och hyresgister.

For Higabs del omfattar uppdraget ersittning for nuvarande Scandinavium och tidigare
Lisebergshallen. [ uppdraget ingar dven att integrera de nya anlaggningarna 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 ér
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 verksambhet.

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

I det sodra arenakvarteret &r Higab byggherre for arenan, annexet, det inre arenatorget,
ryggraden, traningsrinken, hotellet, dvrigt kommersiellt och en gemensam publik takyta.
Tillsammans skapar dessa ingdende delar en helhetslosning for arenakvarteret dar flera
funktioner samnyttjas mellan olika verksamheter och aktorer. Bedomningen ar att
samtliga ingdende delar i arenakvarteret behover uppforas av en och samma part da
manga funktioner samnyttjas och integreras sinsemellan. En mdjlighet kan dock
eventuellt vara att utforma kvarteret sa att det i ett senare forvaltningsskede kan vara
mojligt att avyttra vissa kommersiella delar.

En viktig knackfraga dr den sé kallade serviceytan vid Levgrensviagen omfattande ca 18
000 kvm och som Higab idag arrenderar av Exploateringsforvaltningen. Serviceytan ar en
Oppen och hardgjord yta som &r nddvéndig 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 utgoér minsta godtagbara storlek for bibehallen funktionalitet. Det ar
av vikt att serviceytan om minimum 10 000 kvm sdkerstélls for att bibehalla 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
avgransas till respektive bolag. Ett projekt av denna storlek kommer att krdva en egen
organisation. Under uppforande av jaimforande 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 beddmning

Higabs bedomning &r att det i forstudien presenterade forslaget svarar vil 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 paga under lang tid dar exempelvis arenan planeras
byggstartas runt 2031. Det dr dérfor inte mojligt att i nuldget sia om konjunkturlége,
marknadsldget i byggbranschen eller riantenivaer. Dessa faktorer har stor inverkan pa den
slutgiltiga investeringens storlek och den affarsméssiga vérderingen av fardigstillda
projekt.
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Sammanfattning

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

Deltagande parter i arbetet &r stadsledningskontoret, idrotts- och
foreningsforvaltningen, exploateringsforvaltningen, 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 ingér i
samtliga beslutsunderlag till i berérda ndmnder och styrelser.

e En sérskild beskrivning for respektive ingaende 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 stillningstagande kring inriktning i
tid, kostnad och innehéll, for fortsatt arbete for att utveckla programomradet
enligt kommunfullmaktiges uppdrag 2022-04-28 samt genom végvalsbeslutet 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 i detta pagér ett planeringsarbete for utveckling av
evenemangsomradet. Det ar ett steg for att utveckla staden som destination och
fortsatt sékra tillgang till motesplatser for evenemang, rorelse och umgénge for
savil goteborgare som besdkare till staden.

Pégaende arbete har sin grund i ett antal politiska stdllningstaganden och beslut.
Beslut fattades i kommunfullmiktige 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 evenemangsomradet i samverkan med
flertalet nimnder och bolagsstyrelser inom staden. Védgvalsbeslutet i
kommunfullméktige 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 dstadkomma en mer levande stadsmiljo och for att mota
behoven i den vixande staden. Syftet med programmet &r att mojliggora for
stadsutveckling i evenemangsomradet med centralbad, arenor och blandstad.

I vagvalsbeslutet i juni 2023 konstaterades att ett antal investeringsbeslut
kommer att behova fattas kopplat till programmets innehéll. Utgangspunkten ér
att beslut fattas forst i de nimnder/styrelser som kommer att béra investeringar,
och dérefter i kommunstyrelse och kommunfullméktige. Investeringsbeslut
fattas i forsta steget i form av inriktningsbeslut, som etablerar riktningen for
fortsatt arbete rorande savil tid, kostnad och innehall, med efterf6ljande slutliga
genomforandebeslut ldngre fram i processen.

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

Rapporten omfattar ett forslag till inriktning for fortsatt utveckling av
stadsutvecklingsomradet for att mota kommunfullméktiges uppdrag, en
beskrivning av konsekvenser och forutséttningar i tid, innehall och ekonomi
samt centrala avvagningar och knickfrdgor som gjorts utifrdn maluppfyllnad
och kvalitet, ekonomi och tid. Investerande nimnder och styrelser far utdver
detta en fordjupad rapportdel for respektive investeringar — se avsnitt 1.2.2.
Forslaget utgar fran ett antal antaganden och forutsattningar som beskrivs i
planprogrammet. Arbetet med planprogrammet har varit en del i det arbete som
pagatt inom ramen for samordningsarbetet, ddr PBL-processerna inklusive
planprogramsprocessen nédra samverkas med dvriga leveranser, for att sékra att
arbetet gér 1 takt. Fortsatta klargdranden och specifikationer av omradet, dess
forutsittningar och dess mer detaljerade planering av gestaltning och innehall i
omradet fortsitter i arbetet framét, bland annat i form av detaljplaner for norra
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och sddra omradet, kvalificerade gestaltningsprocesser och flertalet férdjupande
studier. Fortsatt samordning kommer dven att behdva ske med pagaende
planering och genomféranden av stadsutvecklings- eller infrastrukturarbete i
den angrinsande 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 innebir 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 Kommunfullméktige 2023-06-08 har politiken uttryckt en vilja och
riktning kring vad som ska dstadkommas i omradet.

De forvéntningar som stélls pa uppdraget genom sévél ovan politiska beslut
som ovriga for staden styrande dokument sammanfattas och beskrivs i
effektmal, nyttor, leveranser samt krav och kriterier. Dessa sammanfattas i en
nyttorealiseringsplan for det gemensamma arbetet, som samlar och
konkretiserar den styrningen genom politiska uppdrag och direktiv, hur dessa
forhéller sig till varandra — och tydliggdr pa vilket sétt arbetet ska na 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:

e fOrutsattningar for fler bestkare och battre bestkarupplevelser

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

e Dbattre forutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

e integrerade och effektiva logistikldsningar fér gods och besokare

e fOrutsattningar for att leverera miljo- och klimatsmarta evenemang

Bidra till att starka
Goteborg som en
attraktiv och hallbar
destination

Genom att skapa:

Skapa en attraktiv e en upplevelserik, blandad och trygg stadsmiljo lustfylld att g&, motas och vistas i dar

stadsmilj6 for bade evenemangen ar en naturlig del

besokare, boende e tydliga och gena strék inom och till angransande stadsdelar for att 6verbrygga

och verksamma barriarer och skapa en sammanhallen stad

o effektiva ldsningar for hallbar mobilitet som ger fotgangare, cyklister och
kollektivtrafikresenarer tydlig prioritet.
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Bidra till mer
valméende
goteborgare

Bidra till en hallbar

ekonomisk
utveckling for

Goteborg och dess

naringsliv

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

e skapa och utveckla det blagrona straket samt utveckla parkmiljoer 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 forebild 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 for allmanheten

e goda mdjligheter for breddidrott

e goda mojligheter till foreningsliv och foreningsidrott

e goda forutsattningar for skolidrott

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

Genom att skapa:

o fler arbetstillfallen inom besdksnaringen

e bredare underlag fér handel, restauranger och andra verksamheter

e starka goteborgsregionens naringsliv och féretagsklimat genom att locka kompetens
och attrahera talang

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

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

1.2.1.2 Leveranser

Samverkansarbetet ska resultera i ett antal konkreta leveranser:

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

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

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

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

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

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

En logistiklésning, gemensam med Svenska Méssan — “ryggraden”

En expansionsyta for Svenska Massan
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e Sakerstalld service- och produktionsyta till omradets arenor
e Teknisk forsorjning

e Planprogram

e Tvadetaljplaner: Syd respektive Norr

e Allman plats (gator och torg)

e Losningar for hallbar mobilitet

Utover detta har foljande behov identifierats under arbetets gang:

e Gang- och cykelbro i Blekealléns forlangning — tillskapande av
ytterligare strak 6ver Mdlndalsan
e Burgardsplatsen — 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.

e Utgd ifrn att skapa forutsattningar for en konkurrenskraftig, modern arena, och
konkretisera ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av
jamforbart invanarantal, och arbeta for forbattrad totalkalky!

e Placera arenan pa Valhallabadets tomt.

e Mojliggdra en ny arena med annex i anslutning till arenan, sdéder om Valhallagatan
samt tre sporthallar inom programomradet.

e Planera for ett centralbad och stadsutveckling norr om Valhallagatan med
huvudinriktningen att tre sporthallar integreras med Centralbadet.

o  Sakerstall framdrift i arbetet kopplat till nytt centralbad och ny arenapark

e Samverka med Svenska Massan for att fa en optimal utformning av
arenaanlaggningen samt samverka med berdrda idrottsaktorer samt stérre och
mindre kulturarrangdrer rérande arena, annex och sporthallar.

e Ullevis funktionalitet ska sakerstéallas samtidigt som mdjlig exploatering och
stadsutveckling av hela omradet ska utredas enligt krav och kriterier som helhet.
Olika I6sningar for Ullevis funktionalitet ska utredas och prévas.

e De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

e Efterstrava att finansieringen sa langt det ar mojligt bestar av byggratter, genom att

o Planera for hog 6vrig exploatering pa arenakroppen.

e Ta fram forslag pa atgarder for att omhanderta Valhallabadets kulturhistoriska
varden

e Utred hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omh&ndertas genom andra
badanlaggningar

Krav

Styrning som harror
fran beslutspunkter i
politiska beslut

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. Utred
samtidigt hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhéndertas genom andra
badanléaggningar.

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

e Badet: Undersoka om etablering av kommersiella lokaler ovanpa och i anslutning till
badet &r mojligt for att stérka kalkylen om &n 6ka investeringskostnaden. | syfte att
na okade intakter och forbattra omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent

Kriterier

Ovriga
utgangspunkter
utifrén 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 prévas fortsatt.

e Arenakropparna (avser multiarenan och annexet): Underséka om etablering
av kommersiella lokaler ovanpé och i anslutning till arenan ar mojligt for att
starka kalkylen om &n oka investeringskostnaden. | syfte att na tkade intakter
och forbattra omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar
med att préva olika typer av tkad exploatering p& hojden och pa
arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande provas fortsatt.

e  Utgd 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 hyresréatterna ska 30 procentenheter vara allménnytta och med
ambitionen att kvarvarande 20 procentenheter ska vara studentbostader.
Evenemangsomradet behdver vara en levande stadsdel med trygga gatumiljéer och
en stadsdel med liv och rorelse

e Placera centralbadet s& nara och valintegrerat som mojligt med Burgardsparken utan
att parkens kvalitéer férsamras.

e Exploatering utdver arenor och bad: Efterstrava kostnadseffektivitet och se
over mojligheter att 6ka intakter 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 pagdende programarbete for Garda. Projektet ska framgent arbeta
med olika typer av 6kad exploatering pa hojden. Samlokalisering och
samnyttjande provas fortsatt.

e  Sakra tillganglighet till omradet givet forvantande besoksvolymer, framfor allt
till det nya centralbadet, genom den mobilitetsutredning som ingar i
planarbetet.

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

e Verka for att utformningen av omradet, anlaggningar och
infrastrukturlosningar gynnar helheten, i majlig man inte begransar utveckling
av kringliggande omraden samt minskar eventuella stérningar for befintliga
verksamheter.

e  Projekt av den har storleken staller stora krav p& hoga ambitioner avseende
ekologisk, social och ekonomisk héllbarhet. Planering, byggnation och drift
ska darfor praglas av héga ambitioner avseende miljé, klimat och ekonomi,
sarskilt utifran ett livscykelperspektiv.

e Det behdver sakerstéllas att féreningsliv och annan icke vinstdrivande
verksamhet som idag har verksamhet i omradet aven i en framtid ska kunna
ha det.

1.2.2 Inriktningsbeslut — omfattning i detta skede

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

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

o0 Ett annex med kapacitet for 3500 laktarplatser. Det finns dven
mojlighet att i anslutning till annexet inkludera en isrink for att
ersitta Valhallarinken.

e Centralbad och sporthallar, som omfattar

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

0 Fyra sporthallar, dir tre sporthallar ersétter befintliga funktioner
och en fjirde tillkommer for att mdta centrumskolors behov.

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

O Bostédder

Kontor och verksamhetslokaler

Maojlighet till forskola

Sammankopplande strak och bro mot Gérda.

Utveckling av allmén plats, i form av gator och torg, dstréket
langs MoélIndalsan samt Burgérdsparken, vars kvaliteter ska
foradlas som del uppdraget.

(o}
o
o
(0}

Samordnat med dessa pagar fortsatt arbete med dvriga leveranser, for att sikra
samordning och framdrift.

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

1.2.3 Beroenden och avgransningar

1.2.3.1 Beroenden

Uppdraget och programomradet har koppling till ett antal kringliggande
atgirder inom staden, som programmet aktivt foljer, bland annat program for
hégvattenskydd (SLK), Kanalmurar Avagen (SMF), Program fér Garda (SBF)
dir stora samordningsvinster identifierats, Korsvagen/Orgrytevéagen (TRV,
ExF), Vastlanken (TRV) samt DP Svenska Massan, Burgardsplatsen (SMF)
samt Utveckling utvandigt markomrade kring Ullevi (Got Event).

Utover dessa finns ett antal ytterligare beroenden med tydlig paverkan pa
uppdraget som f6ljs upp lopande, for att hantera risker eller mdjligheter:

e Svenska Massan - samverkan ska ske med och deras verksamhet som &r
beldgen i sddra delen av omradet och ingéar dirmed delvis i uppdraget.

e Ullevi- ingér ¢j i programomradet, men i uppdraget ingér att ta hdnsyn
till arenan i planeringen av evenemangsomradet for att sidkra bibehallen
funktionalitet (Got Event)
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e Green City Zone — samarbete med syfte att hantera parkering och
logistik i besokstdta omraden (Business Region, SBF).

e Pagaende investerings- och reinvesteringsprojekt hos
Stadsmiljoférvaltningen (inom investeringsram), sdsom exempelvis
utveckling av Astréket inklusive upprustning av kanalmurar,
Orgrytevigen, Skanegatan m.m.

1.2.3.2 Avgransningar

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

Befintliga verksamheter som inte ersitts inom programomradet och kan behdva
permanent erséttningsldsningar:

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

behova temporira erséttningslosningar:

e Valhallarinken
e Valhallagatans forskola (vid Burgéardsparkens entr¢)
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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 anvénda nyttorealiseringsplanen som verktyg foljs arbetet lopande
upp utifran malen for uppdraget och mot effektmal, nyttor, leveranser, krav och
kriterier.

Ovriga ingangsvarden

Det forslag som presenteras i avsnitt 3 har utgétt 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 kriavt avviagningar
och prioriteringar, dels p& grund av platsméssiga begransningar, dels dé olika
nyttor fatt stillas mot varandra i olika ldgen inom omradet. Malbilden har dock
varit att lamna ett forslag till utveckling som i sin helhet svarar pa bade det
politiska uppdraget och mot stadens styrning i s& hog grad som maojligt.

2.2.1 Hallbarhet

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

Hallbarhetsmélen indikerar takt och tempo for omstéllningen som etableras
savil i stadens overgripande styrning som i de mal som etablerats for
programmet. Samverkan med andra parter inom staden, regionen samt akademi
och néringsliv kommer att fortsétta och tydliggoras framat.

Hallbarhetsmalen stottas av motton — som beskriver effekten av malet ur
boende-/besdkarperspektiv — samt forandringsindikatorer. De fem
hallbarhetsmalen ér:

1. Varldsevenemang och vardagsliv forgyller varandra. Har samlas
manniskor fran nar och fjarran och skapar minnen tillsammans.
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Motto: ’HAr trivs jag”. Malet innebdr exempelvis att ytor inne och ute
programmeras for bade vardagsliv och evenemang, trygghetsindex, en
gemensam masterplan for innehall 1 bottenvaningar samt studerar hur
Goteborgs Stads hyresmodell kan appliceras.

2. Satt goteborgarna i rorelse. | evenemangsomradet valkomnas ett
foranderligt utbud av aktiviteter och har skapas lattillgangliga
platser som stimulerar till rolig motion i vardagen.

Motto: “Var jag an befinner mig far jag lust att rora mig”. Malet
innebér exempelvis att behalla idrottsverksamheterna, addera fler
motionsformer savél organiserade som icke-organiserade, riktat arbete
mot prioriterade malgrupper, aktiva resor, samt anvédnda hela processen
for att lyfta hilsa och rorelse i samband med hindelser, evenemang etc.

3. Hela evenemangsomradet blir cirkulart. Omradet driver pa for
cirkular livsstil, besoksnéring och byggbransch dar energi, vatten
och material nyttjas resurseffektivt.

Motto: “Mitt besok ar gront”. Malet innebér exempelvis
energieffektiva byggnader och optimerat effektutnyttjande, demontering
av byggnader och att driva pa aterbruksmarknaden i byggsektorn, ka
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 Géteborg. Motto: "Har far jag vara, har vill jag vara™.
Malet innebdr 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. Klimatomstallning som utvecklingskraft. Evenemangsomradet
starker framtida konkurrenskraft och erbjuder evenemang,
verksamheter och vardagsliv med ett klimatavtryck néra noll i hela
vardekedjan. Motto: ”’Jag &r en del av Goteborgs klimatomstallning™.
Malet innebdr exempelvis att stilla om resvanor i samverkan med
intressenter, addera utbud och funktioner i stadsmiljon, reducera
klimatavtryck fran nybyggnation och forvaltning, metodutveckla
klimatkalkyler for omradesniva, erbjuda klimatneutrala evenemang.

Hallbarhetsmélen implementeras genom konkreta atgiarder inom
komponenterna samt for gemensamma insatser. Atgirderna kan vara av
skiftande karaktdr, som utformning av byggnader och miljder, processméssiga
aktiviteter, innehall och utbud, avtal, hyresmodeller, intressentsamverkan/dialog
eller samverkansprojekt med néringslivet. Genom inriktningsbesluten skapas
forutsattningar for fortsatt arbete och implementering av hallbarhetsmalen.
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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 omhéandertas hanteras inom det
gemensamma planeringsarbetet, pagéende arbete med detaljplaner samt inom
berdrda komponenter - for att undersdka hur kulturvirden kan tas om hand i
fortsatt planering och genomforande.
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3.1

Forslag till utveckling av
evenemangsomradet

Samlat férslag for evenemangsomradet

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

Hur forslaget uppfyller uppsatta mal i form av krav, kriterier, effektmél och
nyttor redogors for samt forslagets 6vergripande ekonomiska konsekvenser.

3.1.1 Utgangspunkter i planprogrammet

Programomradet ska utvecklas med service, bostdder, park och grona strék.
Omradet ska utvecklas med hog kvalitet och utgéra en attraktiv stadsmiljo bade
vid evenemang och i vardagslivet.

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

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

Uppdraget innebdr att minga funktioner ska rymmas pé en begriansad yta vilket
innebdr prioritering mellan olika intressen. Det stéller krav pa en effektiv
markanvandning och en hog grad av samnyttjande och samlokalisering av
funktioner.

Uppdraget innebir i korthet att det ska planeras for en ny arena med annex samt
expansion av Svenska Méssan, i den sddra delen av omrédet. Den nya arenan
ska ersétta Scandinavium, som kommer att rivas. Omradet norr om
Valhallagatan ldngs med Mdlndalsén 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 dven planeras for mdjligheten att vid behov
kunna hantera lokaler for kommunal service, samt stirka centrums skolors
forutsittningar genom en fjarde sporthall.

Forslaget dverensstimmer huvudsakligen med Oversiktsplan for Géteborg,
antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19. Oversiktsplanens
utvecklingsstrategi for innerstaden innebaér 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 stadskérnan.
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Malséttningen ar att skapa en vdl sammankopplad stadsdel diar evenemang och
vardagsliv far biasta mojliga forutsidttningar att utvecklas och samverka.
Kompletteringar ska ske sé att bostéder, service och arbetsplatser blandas.
Behov av kommunal service, friytor och offentliga platser ska ocksa 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 askadare.

e Annex/kompletterande arena, med kapacitet for 5000 askadare, med
isrink, expansionsytor for Svenska Mé&ssan samt en samnyttjad
godslogistiklésning

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

e Fyrasporthallar — ”Valhallasport”, som ocksa kan inrymma annan
verksamhet.

e Mojliggora for forskola med ca 8 avdelningar.

e Handel, hotell, kontor och —bostader.

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

e Burgardsparken foreslas fa utvecklade kvaliteter och forbittrade
entréer. En stadsdelslekplats foreslas vid den Ostra entrén.

e Burgardsplatsen foreslas utvecklas, bland annat for att forstirka
evenemangsomradets nyttor.

e Utveckling av allmén plats, inkl. a-strdket, ssmmankopplande strak och
en bro mot Garda

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

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

e Valhallagatan utvecklas, gator liksom ett mer finmaskigt nit for ging
och cykel tillkommer utdver ytor for arenafunktionalitet. Gatan
utvecklas till ett stadslivsstrak med motesplatser, levande
bottenvaningar och entréer och angrinsande ytor till de storre arenorna.

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

e En ny lokalgata i nordsydlig riktning kopplar samman Valhallagatan
med Levgrensvigen.

e  Ett nytt strak mellan Garda och Burgardsparken mojliggdrs genom
Blekestraket, ett nytt parkrum och en ny gang- och cykelbro over
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Molndalsan. Straket far en vidare koppling genom parken ut till
Skanegatan. Striket med den nya bron har i studier visat ge god effekt
och ér en viktig lank for att koppla samman Gérda med innerstaden.

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

Utifrdn markanviindning i Oversiktsplanen innebir forslaget ett mindre avsteg
dé en begriansad del av omradet som dr utpekat som stadsdelspark tas i ansprak
for bebyggelse. Detta kompenseras i viss mén av tillkommande parkyta med ny
entré och stadsdelslekplats i den dstra delen av parken.

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

3.1.2.1 Ingaende komponenter

Innehallet i det gemensamma samverkansarbetet organiseras 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 féljande 6vergripande omraden:

e PBL-planer (Stadsbyggnadsforvaltningen)

o Exploateringsprojekt (Exploateringsforvaltningen)

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

e Gods och logistik (Stadsbyggnadsforvaltningen)

e Kulturhistoriska véarden Valhallabadet (Stadsledningskontoret)

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

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

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

3.1.3.1 Hur forslaget 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 astadkommas pé platsen. De handlar om att starka
Goteborg som en attraktiv och hallbar destination, skapa en attraktiv stadsmiljo
for besokare, boende och verksamma, bidra till mer valmaende goteborgare
och bidra till en hallbar ekonomisk utveckling for Géteborg och dess naringsliv.
Krav och kriterier ssmmanfattar den specifika politiska styrningen for
programomradet. Dessa tillsammans har utgjort utgangspunkter for forslaget
som nu presenteras.
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Forslaget till utveckling av evenemangsomradet bedoms vara svara vl mot
savil krav och kriterier som effektmal och nyttor. Att planera for ett antal stora
funktioner i omradet genom en konkurrenskraftig, modern arena tillsammans
med sporthallar, ett centralbad och bostidder, 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 darefter utifrdn vad som ingér i respektive komponent.

3.1.3.2 Avvagningar och prioriteringar i det samlade forslaget

Det gemensamma forslaget som presenteras ar 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 &r bland andra nedan fragor.

Utformningen av Valhallagatan som gar mellan norra och sodra kvarteret, dér
gatan ska tjéna ett antal syften i att fungera som ett effektivt och samtidigt
attraktivt strak genom omréadet. Gatan ska bland annat forsorja de stora
anldggningarna i omradet 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 ar 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
mojliggdra byggandet av bostdder, kontor och kommunal service. Det finns ett
antal avvdgningar som gjorts i arbetet, dir serviceytan ar identifierad som en
central funktion for att sékra fungerande arenor (nya inom omradet samt
Ullevi), medan omradet dir dagens serviceyta samtidigt till del behdvs bland
annat for att kunna tillskapa bland annat bostadsmdjligheter i omradet. Parterna
ar Overens om att tillgéinglig yta inom omradet minskas fran 18 000 kvm till

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

10 000 kvm, sdkras 1 det fortsatta arbetet. Konsekvenserna av minskad
serviceyta i ndromradet innebar bland annat att kompletterande ytor behdver
sdkras utanfor omradet for att mojliggora stérre evenemang och upprétthélla
konkurrenskraften. Fortsatt arbete pagér for att etablera ett forslag med
avvagningar mellan de olika funktioner som har behov av ytan.

Centralbadets utformning ar ett resultat av avviagningar mellan behovet av att
skapa strak och rorlighet inom omradet och en utveckling av staden och dess
struktur pa ett sitt som héller over tid, gentemot funktionskrav i byggnationen
och anvindandet av ett bad. Badanldggningen blev som f6ljd av detta en
byggnad som ar delad 6ver den nya lokalgata som planeras mellan
Valhallagatan och Levgrensvigen.
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Storlek och skala pa omradets centrala anlaggningar ir ocksé i en niva som ir
ovanlig inom staden — dels utifran anldggningarnas funktion och karaktér, dels
utifran den av politiken uttryckta riktningen om en hdg exploateringsgrad. De
logistikfloden som gér igenom omradet och behovs for att forsorja
anldggningarna kraver ocksa avvégningar mot andra funktioner, behov och
vérden inom omrédet.

De kulturvarden som ryms inom programomradet genom bland annat
Valhallabadet, Burgardens landeri, métet med Stenstaden, och arkeologiska
virden har tagits hiansyn till i detta forslag och i l16pande arbete. Samtidigt kan
dessa komma att paverka forslagets utformning ytterligare, exempelvis utifrén i
vilken utstriackning byggrétter 4r mdjliga i norra kvarteret och hur hoga
byggnader sodra kvarteret mot Burgardsplatsen kan rymma och bedémas
lampliga.

Aven behovet av kommunal service i form av skola/férskola och vad som bést
ryms inom omradet eller vad som kan omhéndertas genom andra atgarder i
centrum har varit en kritisk fraga. 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 utgar
genom en mdjlig rockadldsning i stadens 6vriga lokaler i centrum. En inriktning
mot forskola i fortsatt arbete innebér ocksa béttre forutsittningar att sikra
arenornas funktionalitet genom en flexibel service- och produktionsyta.

Dessa aspekter har tagits hinsyn till i gestaltningen och inriktningen i
planprogrammet. Utdver dessa har ett antal avvégningar gjorts utifran
ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet, som paverkar omrédets utformning
och innehdll. Exempel pa fragor centrala i pAgdende arbete dr exempelvis hur
flera olika verksamheter kan rymmas inom omrédet, hur grona tak kan
anvéndas och hur omradet programmeras for att goras tillgédngligt inom och
utanfor anldggningar for alla goteborgare. Se vidare om hallbarhetsarbetet 1
avsnitt 2.2.1.

3.1.3.1 Specifika avvagningar, mdjligheter och vagval inom
komponenterna

Det samlade forslaget baseras pa en dversiktlig och grundlédggande 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 ldgga till och funktioner ddr omfattningen pa atgarderna mer
steglost kan skruvas upp eller ner beroende pé efterstravade ambitioner.

Knutet till respektive komponent, foretrddelsevis avseende arenafunktionerna,
centralbad och idrottshallar, aterfinns resonemang om mojliga atgérder och
vagval for att komplettera eller anpassa ambitionsnivan. Dessa atgiarder 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 forutsattningar och konsekvenser

Nedan foljer en samlad beskrivning av visentliga utgangspunkter och
avvagningar for de bedomda ekonomiska konsekvenser som foljer av
omfattning och ambitionsniva for foreslagna investeringar och atgarder.
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 atgirder och framtida forvaltning av komponenter och funktioner
inom omrédet. Dels som huvudman for diverse anldggningstyper, 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 s vil parternas olika investeringsekonomier och
driftkonsekvenser behdver héllas isir. Aven géllande lagstiftning och
redovisningsregler medfor att de ekonomiska flodena behdver héllas isar mellan
olika parter d& det inte 4&r mojligt att forflytta inkomster och utgifter mellan
parterna inom ramen for ett och samma projekt. Ddrmed utgar parternas
samlade beskrivning av de finansiella och ekonomiska forutsdttningarna och
atagandena frin en redovisning kring konsekvenserna for respektive
komponent/ekonomiskt sammanhang eller organisation.

Illustrationen nedan forsoker beskriva stadens olika parters
investeringsverksamhet som kan kopplas till stadens olika ataganden och
initiativ och delvis dven utifran stadens olika ekonomiska logiker och

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

Det ér dven inom ramen for de ldngsiktiga drift- och resultatkonsekvenserna
som det finns vigval att redan i ett tidigt skede ta stéllning till avseende
ekonomisk ansvarsfordelning, affirsmodeller och finansieringsupplédgg, for att
optimera stadens samlade belastning och formaga att biara 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 forutséttningarna for staden
som helhet, framfor allt ur ett langsiktigt driftperspektiv.

3.1.4.2 Berakningsgrunder och utgangspunkter

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

Samtliga belopp utgér fran 2024 ars prisnivd om inget annat framgér. Dels for
att skapa jaimforelse mellan komponenterna, dels for att inte bygga in
konjunkturméssiga osédkerheter i beskrivna volymer och effekter. Men det
innebér samtidigt att index- och prisutveckling kommer att forédndra de faktiska
utfallen 6ver tid i I6pande prisnivéer dé exploateringen och investeringarna
kommer att genomforas 6ver en ldng tidsperiod.

Samtliga volymer, bade vad det géller investeringar och driftkonsekvenser
beskrivs i relativt breda spann for att inte aterspegla en storre sikerhet i
ekonomiska bedéomningar och virderingar dn vad som ar majligt i detta skede.
Spannen utgér fran en bedomning av sannolik ekonomisk omfattning och
konsekvenser med utgangspunkt i de osékerheter som kvarstar i denna fas av
planeringen. Spannen avser darfor att inrymma dessa osdkerheter, som
forvintas minska i takt med den fortsatta planeringen, genomforande av
kvalificerade gestaltningsprocesser och infor ett slutligt genomforandebeslut.
Beddmningarna innehaller bade generella osékerheter och riskpaslag utifrén
planeringsléget.

Bedomningar av kapitalkostnader, avskrivningar och rintor, utgar frin parternas
ordinarie kalkylmodeller och kan dérfor skifta i exempelvis genomsnittliga
avskrivningstider. Internrdnteberdkningar baseras pa rantenivaer i dagens
rantemiljo med i storleksordningen 2-3 procent, som dven aterspeglas i
beréknade interna hyresnivaer.

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

I de bedémda grundscenarierna utgér intdktsflodena utifran att maximal
marknadshyra kan tas ut for de kommersiella lokalerna.

De ekonomiska bedémningarna utgar fran en rad interna mellanhavanden
mellan stadens parter inte minst vad det géller hanteringen av markforvérv och
markupplételser. I detta planeringsskede baseras de ekonomiska bedoémningarna
mellan exploateringsnimnden och Higab pa 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 paverka den
slutliga prissittningen, val av upplatelseform och ddrmed hyresnivan mot Got
Event.

I den sa kallade ryggraden” — den gemensamma logistikanldggning som servar
sOdra kvarterets stora arenaanléggningar, antas en del ingé i en
gemensamhetsanldggning dér vissa delar tillfaller Got Event och vissa delar
tillfaller Svenska Missan. I nuléget &r inte fordelningen och finansieringen av
dessa ytor faststilld och medfor ddrmed viss osdkerhet i de ekonomiska
beddmningarna.

3.1.4.3 Exploateringsekonomin baseras pa de utgangspunkter som
ligger till grund for planprogrammets samradshandlingar.
Byggratterna ar i dagslaget inte slutligt definierade utifran
innehall och marknadsvardet skiljer sig mellan olika andamal.
Samtidigt finns det osdkerhet i hur stora byggrattsvolymer i den
norra detaljplanen som kan maximeras med hansyn till
kulturhistoriska varden i Burgardsparken och hantering av
serviceytan. Det finns darfor en stor osakerhetsfaktor i
intdktsbeddmningarna.Ekonomiska konsekvenser som foljd av
vasentliga avvagningar

Ovan under avsnitt 3.1.3 redovisas visentliga avvigningar och kompromisser
for det samlade forslaget som helhet, vigval som @ven péverkar de ekonomiska
forutsittningarna.

Visentliga avviagningar som paverkar dven de investeringsmassiga
forutsittningarna ar bland annat delningen av badets lokaliteter, som &r en
fordyrande atgérd, 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 bostdder, trots en hog
exploateringsgrad. Det medfor begransade mojligheter till externa
exploateringsinkomster for att finansiera utbyggnaden.
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3.1.4.4 Sammanstéllning av ekonomiska bedémningar

Nedan presenteras en summerad bild av investeringsforutsattningar for samtliga
komponenter dér en fordjupad redovisning avseende aktuell komponent
redovisas 1 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 markforsdljningar
och exploateringsbidrag inte ticker de exploateringsétgérder som foljer av att
iordningstélla byggbar mark och bygga ut allmén plats.

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

3.1.4.4.2 Centralbad och idrottshallar

Centralbad och idrottshallar (mnkr)
Investering
Centralbad 2000-2300
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 foreningsndmndens
kommunbidragsfinansierade verksamhet med i storleksordningen 240 — 310
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mnkr. Da placeringen av nytt centralbad och erséttningen av befintliga
idrottshallar i omradet dvergar fran dgande, drift och forvaltning i
stadshuskoncernens regi till nimndsorganisationen innebér det fullt
tillkommande kostnader, da det inte ersatter ndgra befintliga anldggningar i
ndmndens nuvarande verksamhet.

3.1.4.4.3 Arena och Annex (inkl Hotell och Kommersiella tillagg)

Investering

Arena och Annex inklusive logistikldsning 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 hyresersittning med produktionskostnadshyra.
Med utgangspunkt i investeringsvolymerna uppgéar bedomd arlig hyresniva till
340-390 mnkr per é&r.

Driftnettot inklusive rantekostnader for det kommersiella tilligget bedoms till
ca 3045 mnkr &rligen, men inkluderas dven avskrivningarna medfor det en
arlig resultatpaverkan pa 5 mnkr till -20 mnkr.

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

3.1.4.4.4 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 dagslédget ett koncernbidragsbehov om cirka 50 mnkr arligen.
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De nya arenorna medfor ddrmed ett tillkommande finansieringsbehov med ett
utokat koncernbidrag frn 6vriga stadshuskoncernen motsvarande 250 — 290
mnkr arligen.

3.1.4.5 Ovriga dtaganden inom kommunkoncernen

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

Lokaler/anlaggningar fér kommunal service

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

Ersittning for Valhalla IP hanteras inom ramen for idrott och
foreningsnamndens ordinarie uppdrag och investeringsplanering/prioriteringar
bade pa kort och lidngre sikt.

Utveckling av stadsmiljon i den befintliga staden

Eventuellt ytterligare bro 6ver MdIndalsdn mot Gérda och eventuell utveckling
av Burgardsplatsen for att forstarka kopplingen mellan arenaomradet och den
befintliga staden avses att hanteras och fér prioriteras inom ramen for den
ordinarie investeringsplaneringen inom stadsmiljondmndens ansvarsomrade
Investeringar i infrastrukturatgérder som inte ingér i exploateringsekonomin
bedoms till i storleksordningen 100-240 mnkr beroende pa omfattning och
inom bedomt 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 pa nétet i dvrigt
forvantas hanteras inom ramen for den ordinarie verksamhets- och
investeringsplaneringen.

Atgirder avseende eventuell kyla, fjirrvirme och el utifrin Géteborg Energis
nitidgarroll forviantas hanteras inom ramen for bolagets ordinarie verksamhets-
och investeringsplanering och inom ramen for ordinarie affarsupplagg och
affarsmodeller.

3.1.4.6 Turismekonomiska bedémningar

Som del av planeringen har Goteborg & 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 besokarvolymer i paritet med ar 2019,
fore pandemin. Det innebér ocksa att den arliga turismekonomiska effekten, det
vill sdga vad turisterna pa destinationen konsumerar tillsammans under ett ar,
beddms vara minst 35 mdkr.

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

Den sammanlagda beridknade turismekonomiska effekten for dagens
arenaomrade &r 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 utdkade publikkapacitet ger 6kade besokarvolymer och fler
stora evenemang som attraherar mer langvéga besokare. Det ger i sin tur hdgre
beldggning pa boendeanldaggningar och en hogre turistandel. Med den utdkade
publikkapaciteten beddms den nya arenan ge en arlig turismekonomisk effekt
pa ca 1,3 mdkr. Det ér séledes 0,5 mdkr mer i turistisk omséttning per ar &n for
dagens Scandinavium. Bedomningen omfattar inte annexet och ovriga
sporthallar, arenor och evenemangsplatser. Dessa arenors turismekonomiska
effekt &r svéra att berdkna eftersom det potentiella utbudet av evenemang &r
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
mdjlig turismekonomisk effekt kopplad till dessa nya mindre arenor och
sporthallar dr 0,1 mdkr arligen. Det innebér att det framtida arenaomradets
totala turismekonomiska effekt berdknas till 2,7-2,8 mdkr arligen mot dagens
2,2 mdkr.

3.1.5 Overgripande tidplan for utbyggnad

Overgripande skeden for utbyggnad presenteras i tidplanen nedan. Denna ir en
sammanfattning av den bastidplan som sammanstélldes i november 2023,
utifran vagvalsbeslutet i KF beslut 2023-06-08. Spannen i tid anger osédkerhet
som f6ljd av bedomningar i tidigt skede och inkluderar risk for fordrdjningar i
tidplan, exempelvis som foljd av 6verklaganden.
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Overgripande bastidplan® (medsysstater or arenspark samt bad och sport)
? YASWALEBEELUT

2024 2025 2028 02T 2028 - 79 2030 - 32 2033 -+

Cenfralbad och sporikaliar

Arensparien |araifiare M Scandinavium och Linsborgunaiian)

Exploxiuring Syd (blandstad)

| Ersitning it Vaibata (P gl o pogammt |

Den 6vergripande bastidplanen bygger pa foljande steg:

e Inriktningsbeslut for centralbad, arenapark och exploatering syd
respektive nord, KF Q1 2025 - osakerhet +/- 1 man
* Intermittenta erséittningslosningar for Valhalla IP &r pa plats Q4 2026 -
osakerhet +/- 3 man
» Detaljplan for norra delen ir antagen Q1 2027 - osékerhet +/- 3 man,
laga kraft senast Q1 2028
o Tilltrade till badhustomten dérefter
e Centralbad och sporthallar kan sta fardigt Q1 2031 - osékerhet +/- 1-2
ar
0 Valhallabadet kan dérefter rivas
e Ny multiarena kan std fardigt Q3 2034 - osakerhet +/- 1-2 ar
0 Scandinavium kan dérefter rivas
*  Annexet (ersittning for Lisebergshallen) kan st fardigt Q3 2036 -
osakerhet +/- 1-2 ar
*  Exploatering nord respektive syd kommer att kunna fardigstéllas
darefter. I nuldget ar fardigstdllandetider for olika delar av 6vrig
exploatering medvetet inte specificerad, for att sdkerstilla flexibilitet i
utbyggnadsskedet och darmed framdrift for nytt centralbad och
arenaparken.

{ Exploatering Nosd [Blandsind) 3

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”

26 (39)

2024-11-04



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
fastighetségare och hyresvird uppfora och forvalta de anlédggningar som nu
planeras i arenakvarteret, soder om Valhallagatan. GotEvent blir hyresgést i
arenorna och dess tillhorande 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
anlidggningarna med Svenska Missan for att skapa gemensamma gods- och
logistiklosningar och mojligheter for besokare att rora sig somlost genom
kvarteret. Aven en ersittning for Valhallarinken #r inarbetat i forslaget
tillsammans med andra kommersiella tillagg.

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

Higab har fardigstillt en forstudiehandling som utgér fran den
behovsbeskrivning med tillhdrande bilagor som é&r framarbetad av Got Event.
Behovsbeskrivningen baseras pa flera delar:

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

e Arrangorskrav som stills avseende funktioner, ytor och volymer pé
arenor. Input frdn SHL, Frolunda Hockey, Svenska och internationella
ishockeyforbundet, Gothenburg Horse show och Live Nation.

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

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

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

Utover att utgd frdn behovsbeskrivningen har dven andra referensarenor
studerats for att jamfora hur andra relevanta arenor ar 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 p& Valhallabadets tomt.

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

e Samverka med Svenska Missan for att fa en optimal utformning av
arenaanliggningen samt samverka med berdrda idrottsaktorer och storre
och mindre kulturarrangorer 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 omrédet 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 stirka kalkylen om &n oka
investeringskostnaden. I syfte att nd 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.

e Verka for ett omrade dér arena, annex och sporthallar dr en naturlig del
i omkringliggande stad, och inte blir solitdra anldggningar

e Projekt av den hir 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,
sdrskilt utifran ett livscykelperspektiv.

3.2.1.2 Ingaende delar

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

Arenan

Multiarena med 16 000 platser pa ldktaren, 18 000 platser vid konsert.
Ersittningsarena for Scandinavium. Ska bli Nordens modernaste, storsta och
mest héllbara inomhusarena. I sitt yttre lager kompletterat med kommersiellt
innehall som kan vinda sig indt mot arenan och utit mot staden.

Annexet

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

Inre arenatorg

Publikt utrymme mellan de tva arenakropparna. Mojlighet till samnyttjande av
ytor och kommunikationer. Kopplar an till Valhallagatan utanfér och medger ett
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invindigt strak till Svenska Méssan. Det inre arenatorget fyller 4ven en viktig
funktion for in- och utrymning.

Ryggraden

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

Traningsrinken

I dag i omréadet finns Valhallarinken, rinken &r inte omtalad i det politiska
uppdraget men hér finns en mojlighet att ersétta den och skapa en resurs som &r
nddvéndig for evenemangsverksamheten och samtidigt bidrar till féreningslivet.
Tréaningsrinken fyller en funktion som é&r en forutséttning for att till exempel
hockeyspelare och hastar ska kunna virma upp infor sina matcher/ tavlingar.
Hallen innebér ocksa traningsmojligheter for ishockeyns och konstdkningens
ungdomsverksamheter, hallen kan ocksa anvéndas for en midngd andra
aktiviteter ddremellan.

Hotellet

Ett hotell med 250 rum placeras vél integrerat 1 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 bedomning om att det 4r mojligt
att fa in en hotellverksamhet om ungefar 250 rum.

Ovrigt kommersiellt

I arbetet har dven andra kommersiella mdjligheter identifierats. Det kan vara en
blandning av olika verksamheter som exempelvis restauranger, butiker och
kontor som bidrar till att levandegdra 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 mangfald. 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 péd 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
tatt samarbete med Got Event och resterande delar av Goteborgs stad for att
skapa ett arenakvarter som vécker stolthet hos géteborgarna och beundran i en
omvérld — 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 moter Goteborg vérlden och vérlden
Goteborg!

Det centrala ldget mitt i staden gor evenemangsomradet och arenakvarteret
unikt. Har finns goda kommunikationer och ett stort utbud av service i
naromradet. Det finns arenor runt om i varlden som kan skapa
publikupplevelser i1 vérldsklass och leverera en teknisk funktionalitet pa hogsta
niva - men véldigt {4 andra arenor kan erbjuda detta mitt inne i en levande
innerstad.

Arenor och méssor tar plats. Dels for att sjdlva idén ar att skapa upplevelser som
samlar manga méinniskor 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 behdvs en logistik for mat och
dryck till alla besokare.

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

Uppdragets formulering innebér att mojliggora ett antal utrymmeskravande
funktioner pa en begrinsad yta. Laget i staden och malsittningen att forsoka
undvika avbrott for befintliga verksamheter ger ramar som styr dispositionen av
tomten. Olika orientering av byggnader och deras innehall har prévats och
utvarderats under processens gang. Av de olika programfunktionerna &r det
ersattningsarenan for Scandinavium som sérskiljer sig i jaimforelse 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
Skéanegatan i vister och straket langs Mdlndalsan i Oster.

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

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 soéder. 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 ar begrénsat och darfor kompletteras det yttre arenatorget med ett
inre arenatorg for att hantera besokarfléden 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 dvriga kommersiella ytor i gatuplan som
bidrar med besdkare 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 sodra kvarteret innehaller en hog exploatering vars volymer och omfattning
arbetats fram under planprocessen. Higabs bedomning baserat pa processen ar
att det inte &r mojligt att tillskapa ytterligare byggrétter i det sodra kvarteret.

3.2.2 Bedbomning av ekonomiska konsekvenser

3.2.2.1 Formuleringar i uppdraget som sarskilt paverkar kalkylen.

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

e Projekt av den hir 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, sdrskilt utifran ett livscykelperspektiv.

3.2.2.2 Enintegrerad helhetslésning

Som beskrivet i uppdraget som beslutades i kommunfullméktige efterstravades
en helhetslosning for kvarteret. [ uppdraget framgar att forutom arena och annex
ska ocksa en kvartersgemensam logistiklosning med Svenska Massan skapas,
integration med Svenska Méssan mdjliggoras och dven annan byggnation “’pa
arenakropparna” tillskapas.

Denna helhetslésning &r nu presenterad i forstudien dar flera funktioner
samnyttjas i kvarteret. Som en f6ljd &r det inte 10sbart att fullt ut sédrredovisa de
olika investeringarna, det gar 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 nuldget &r inte fordelningen och finansieringen av
dessa ytor faststélld.

Som en foljd av den integrerade helhetslosningen ér det inte heller mdjligt att
viélja bort enstaka funktioner i kvarteret som delas av flera aktorer, Ryggraden
eller det inre arenatorget dr exempel péd sddana funktioner.
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3.2.2.3 Omfattning av kommersiellt innehall — grundcase och
kommersiellt tillagg

En malsittning &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 framdver beroende pa intresset fran
marknaden. Det finns mdjligheter att minska dessa ytor och kanske dven i viss
man oka.

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

Sen finns det ett tilldgg 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 stirka omradets attraktivitet och identitet samt mdojliggor
for extern finansiering.
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Ambitionen ar att det kommersiella tillagget, enligt skisserna ovan, mojliggors i
planarbetet for att skapa en flexibilitet framat. I senare skede varderas dock
huruvida ytorna bedéms som kommersiellt gdngbara och om det finns ett
intresse fran marknaden att bedriva verksamhet. Det &r ddrmed inte ett maste att
bygga samtliga kommersiella delar utan framtiden féar utvisa vad som &r en
relevant omfattning.

De ingéende delarna i grundcaset bedoms vara nddvindiga for att klara den
funktionalitet som stélls pa arenakvarteret. Det dr darfor inte majligt att stryka
vissa ytor och dnda bibehalla efterfragad funktionalitet for evenemangen och
andra verksamheter i kvarteret.

De kommersiella delarna dr mer flexibla att fordndra, dock beh6vs de i viss
omfattning for att levandegora kvarteret utanfér evenemangen och bidra till
vardagslivet och omrédets attraktivitet.

3.2.2.4 Beddtmning av investeringsvolym

Hela Arenakvarteret, det vill siga Arena, Annex, Traningsrink, del av
Ryggraden och Inre arenatorg samt kostnader i gemensamma anlédggningar
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 jdmforas med ovan
beskrivet kommersiellt tilldgg.

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

Senast presenterade kostnadsbedémningar var i vigvalsbeslutet dir
investeringen for en ny arena bedéomdes 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 datida prisniva.

Innehallet 1 arenakvarteret har fordndrats sedan vagvalsbeslutet, exempelvis har
sporthallarna integrerats i centralbadet och en ersittning for Valhallarinken har
arbetats in under annexet. [ kvarteret finns den gemensamma ryggraden som
innehéller en logistiklosning som ersittning for den befintliga 16sningen,
publika strék for besdkare och utrymning, ytor for integration mellan
arenafunktioner, Svenska Missan, hotell med mera. Aven ett grént och
tillgdngligt taklandskap ovan annex och Svenska Méssans expansionsyta finns i
kvarteret. Placeringen av arenan, som &r konstruktivt mest komplicerad, mot
Molndalsan paverkar ocksé kostnaden for grundlédggning.

Forutom att innehallet i arenakvarteret fordndrats dr dven en kopeskilling for
markforvarv medridknad, dock baserad pa en tidig bedomning i
overenskommelse med exploateringsforvaltningens bedomda markvérde.

Sedan végvalsbeslutet har ocksé indexutvecklingen haft en effekt pa
kostnadsbeddmningen.
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3.2.2.5 Olika hyresgéaster for olika delar i kvarteret

I nuldget 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 &r 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 tillagg.

Hotellet &r planerat att driftas av en privat hotelloperatdr dar Higab ar
hyresvird.

Det finns dock ménga olika sitt att fordela 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 motesrum, lounger och restauranger mellan
arena- och hotelldriften. Exempelvis skulle en restaurang i arenan kunna
samnyttjas med frukostservering for hotellgéster.

I det fortsatta arbetet dr det hir en viktig friga att arbeta vidare med for att finna
det mest lampliga uppldagget, vilket ocksd kommer att paverka intaktssidan.

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 ar. 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 rantenivéaer vid varje givet tillfalle. I ovan hyreskostnad
har antaganden om en 3 procentig rdnta gjorts.

3.2.2.7 Hyresnivaer kommersiellt innehall och kassaflode till stadens
affar

Investeringsniva pa de kommersiella delarna berdknas ligga i spannet 2,0 - 2,5
mdkr. Hyran &r baserad pa en maximerad hyresniva utifran dagens bedémda
marknadshyror. De kommersiella lokalerna beréknas ge ett driftnetto pa 105
mkr per ar. Med en rénta pé 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 tillfalle vilket leder till ett minskat positivt kassaflode.
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3.2.2.8 Affarsekonomisk analys

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

For grundcaset kommer Higab att erhalla en hyresintdkt i spannet 340 — 390
mkr beroende pa investeringsniva. Kostnader i grundcase kommer att uppga till
340 - 390 mkr. Det innebér att Higab’s resultatpaverkan kommer att vara +/- 0.

For den kommersiella delen kommer Higab att fa ett positivt driftsnetto om 105
mkr under forutsittning att maximala marknadsméssiga hyror tas ut.
Avkastningen berdknas uppga till 4,2 — 5,2 procent vilket i stort sett ligger i
linjen med marknadens forvintade avkastningsniva. Investeringen
lanefinansieras och kommer att belasta Higab’s resultat med ridntekostnad 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 ar, landar den totala
resultateffekten for de kommersiella delarna pa mellan + 5 mkr till - 20 mkr.

En total sammanstillning av affirskalkylen aterfinns i tabellen nedan.

Grundcase Kommersiellt tilldgg 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
Hyresintakter: 340 - 390 mkr Driftnetto 105 mkr Driftskostnader: 20 mkr
Drift och kapital kostnader: 340 - 390 mkr Rantekostnad: 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) forsvinner.
Higab’s resultat forvéntas paverkas med -1 mkr enligt tabell nedan.

Vallhalla [P Valhallabadet Scandinavium
Hyresintékt (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 osakerheter férknippade med
kostnadsbeddmningen.

Tid till fardigstallande

Det hér ar ett mycket omfattande och komplext projekt och utbyggnaden av
evenemangsomradet kommer paga under lang tid dir exempelvis arenan
planeras byggstartas runt 203 1. Det &r darfor inte mdjligt att i nuldget sia om
konjunkturldge, marknadsldget i byggbranschen eller rantenivaer. Dessa
faktorer har stor inverkan pa den slutgiltiga investeringens storlek och den
affarsmissiga virderingen av fardigstéllda projekt.

I nésta skede kommer en arkitekttdavling att genomforas, efter det tar
projekteringens olika faser vid och en entreprendr handlas upp. I takt med att
processen fortsétter och mer detaljerad kunskap finns minskar &dven osdkerheten
kring ekonomiska ramar.
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Vidare kommer utbyggnaden av omradet att ske under ungefar 8-10 ar,
investeringen kommer som en f6ljd att delas upp 6ver en langre tidsperiod.

Utbyggnadsordning

Det finns i det politiska uppdraget formuleringar som ocksé medfor en viss
utbyggnadsordning. Det dr ocksé uttalat att vissa verksamheter ska vara i drift
under utbyggnadsperioden. Detta kommer medfora att vissa provisoriska
16sningar kopplat till exempelvis logistik eller utrymning blir nddvandiga. |
nulédget dr det inte mdjligt att bedoma effekterna av detta utan det kréver 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 dr véildigt utmanande att hitta
relevanta exempel och dessutom inte mdjligt att virdera olika siffror. I Sverige
finns inte relevanta inomhusarenor som ar uppforda i nartid 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 &r svart att virdera
de siffror som figurerar i media.

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

Fordelning av ytor i kvarteret

Processen har praglats av en god dialog med Svenska Missan och
exploateringsforvaltningen och i arbetet har kvartersgemensamma och
yteffektiva 16sningar som samnyttjas identifierats. Vidare sa har en
avsiktsforklaring mellan Svenska Méssan, Exploateringsforvaltningen och
Higab tagits fram. Det ér dock inte klarlagt hur finansieringen av dessa
gemensamma ytor ska fordelas vilket dirmed ar en stor osékerhet kopplat till
kalkylen.

3.2.3 Affars- och finansieringsupplagg

All finansering av uppforandet av anldggningarna utgar ifran att dessa
lanefinansieras och ddrmed ocksé paverka bolagets soliditet. Det innebér att
forandrade rantenivderna kommer fa stort genomslag pa stadens 16pande
resultat 6ver tid. For Higab’s del dr denna réinterisk i grundcaset lika med noll
dé all ranta kommer att tickas av hyresintékten enligt de nuvarande
hyressittningsprinciper (produktionsbaserad hyra) som géller inom staden. Det
innebdr att ranterisken ligger hos var hyresgist Got Event. Gar rantan upp far
Higab en 6kad hyresintdkt som méter den 6kade réntekostnaden. Motsvarande
om réantan gér ner far Higab en minskad hyresintikt som mdts av en minskad
rantekostnad.

Gillande finansieringen av de kommersiella delarna s& kommer ranterisken helt
och hallet att ligga pa Higab. Det innebar att om réntan gar upp medfor det en
okad rantekostnad for Higab initialt men ska 6ver tid kunna moétas av 6kade
hyresintdkter 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 rénteniva pé 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
framréknade driftnettot i scenariot om 105 mkr 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.

3.2.4 Organisering for det fortsatta arbetet

For att inte riskera Higab’s ordinarie verksamhet bor ett projekt av denna
omfattning ldggas i separata bolag. Ett tankt uppldgg ar ett bolag for grundcaset
dvs dgande och forvaltande av arena, annex och ryggrad samt ett bolag som
dger och forvaltar de kommersiella verksamheterna.

Fordelar med att skilja det frdn Higab’s ordinarie verksambhet é&r att finansiell
risk avgrinsas 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 pa dess volym skulle dessa kunna
Overskugga Higab’s nuvarande styrning och verksambhet.

Nér uppforandet av fastigheterna &r slutférda vergér dessa i ett
forvaltningsskede. Bolagen skulle dd med fordel kunna hanteras av Higab’s
ordinarie verksamhet dé det ligger i linje med bade med Higab’s uppdrag och
dgardirektiv.

Vidare mdjliggor det framtida forséljningar av hela eller delar av fastigheterna
inom arenaomrédet.

Ar fastigheterna paketerade i bolag uppstér skattemissiga fordelar vid en
eventuell forsdljning. Utover detta sa foljer garantier fran
uppforande/entreprenadtiden med bolaget vid en forséljning.

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 | o Planering Exploatering Syd resp. Nord: Exploaterings-
0 Projektutveckling Norra Kvarteret forvaltningen
0 Projektutveckling Sodra kvarteret
0 Ansdkan om tillstand
0 Ekonomisk forstudie inkl. uppdragsrapport

e Projektering och produktion Syd

e Projektering och produktion Nord

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

e Forberedelse drift av Centralbad

e Projektering och produktion Centralbad
e Projektering och produktion sporthallar
e Ersdttning Valhalla IP

Arenaparken e Planering Arenor: Higab och Got
0 Behovsbeskrivning Arenakvarteret (Got Event) Event
0 Forbittrad totalkalkyl och konkurrenskraftig
arena utifran ett europeiskt perspektiv (Got
Event)
0 Forstudie (Higab)
0 Gestaltningsforslag (Higab)
0 Behovsbeskrivning Ullevis framtida
funktionalitet (Got Event)
e Projektering och produktion (Higab)
O Arena
0 Annex
0 ”Blandstad”
0 Logistiklosningar Svenska Missan
e Planering drift av Arenor (Got Event)
e ”’Samnyttjande Svenska Massan™

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

e Gron godstransportplan (SBF)

e Godstransporter och logistik till/frén planomradet
(ExF)

e Utredning av stadens trafikala forutséttningar (ExF)

Kulturhistoriska e Forslag pd omhindertagande av Valhallabadets Stadslednings-
varden Valhalla- kulturhistoriska véirden kontoret
badet
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LASANVISNING

Detta forstudiearbete har genomforts samtidigt som
stadsbyggnadsférvaltningen har arbetat med ett planprogram och
detaljplaner for omradet. Planprogrammet delas upp i tva detaljplaner
— soder om respektive norr om Valhallagatan. Den sodra 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 férstudien och de volymer och
skisser som visas i planprogrammets samradshandling.

En arkitekttavling kommer att genomféras for det sédra kvarteret
och for att inte forega tavlingsprocessen har arbetet i forstudien
medvetet undvikit att gestalta de kommande anlaggningarna. Av
den anledningen &r visualiseringarna i forstudien medvetet valdigt
generiskt presenterade.

Vidare visar forstudien pa vissa funktioner som behover tillgodoses
pé allmén plats kopplat till exempelvis sékerhet och énskemal om
att 1ata evenemangen ta plats i stadsrummet. Higab har inte radighet
over utformningen av allman plats utan kan endast spela in de behov
som finns.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Higab
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1. FOrutsattning

L
1manfattas bakgrund och randvillkor for sévél projektet
rt som utgangspunkterna for denna forstudie. Kapitlet
2dovisar bade de rent fysiska, de geografiska och de politiska
Orutsattningarna for uppdraget.




Forutsattningar

1.1. Inledning

Goteborg véaxer och fortséatter att utvecklas. Staden har som ambition att
behélla sin position som konkurrenskraftig bestks- 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 Géteborg kunna konkurrera om de
stora evenemangen framéver méste evenemangsomradet starkas med
arenor och anldggningar som haller internationell niv&. Nar det daremot
géller evenemangsomradets attraktiva lokalisering mitt inne i den centrala
innerstaden finns det fa jamférbara exempel.

Det politiska uppdraget innebér att forstarka evenemangsomrédets
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, bostader, kontor och service. Dessutom
skapas en métesplats som tillvaratar narheten till vatten och gronska.

Denna forstudie har genomforts for att utreda och beskriva den del av
evenemangsomrédets utveckling som Higab &r byggherre fér. Forstudien
har bedrivits i tatt samarbete med Got Event och resterande delar av
Goteborgs stad for att skapa ett arenakvarter som vécker stolthet hos
goteborgarna och beundran i en omvarld — en ikonisk métesplats 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 laget mitt i staden gér evenemangsomradet och
arenakvarteret unikt. Har finns goda kommunikationer och ett stort utbud
av service i naromradet. Det finns arenor runt om i vérlden som kan skapa
publikupplevelser i vérldsklass och leverera en teknisk funktionalitet pa
hégsta niva - men véldigt fa andra arenor kan erbjuda detta mitt inne i en
levande innerstad.

Arenor och massor tar plats. Dels for att sjalva idén ar att skapa
upplevelser som samlar mé&nga ménniskor p samma stélle. Men
utstéliningar 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 besokare.

Arenakvarteret behéver klara av minst tre olika utmaningar samtidigt.
Att skapa en attraktiv och véalkomnade arena for alla besékare p& hogsta
internationella nivd. Samtidigt erbjuda en valfungerande och rationell
arbetsplats for arrangorer, artister och aktiva. Och dessutom bidra till
staden som en levande motesplats fér bade géteborgare och besokare.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas
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Besoket

"Hir moter Géteborg viirlden
"En ikonisk motesplats
och virlden Gﬁteborg” )
som viicker stolthet och skapar

minnen for livet.”

Stadslivet
Arrangemanget

"En arena f6r alla

till vardags och till fest.”

Arenakvarteret - Konceptuell bild av uppdraget



Forutsattningar

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 sékerstalla att det finns ett aktivt
forenings-, idrotts- och kulturliv for bade barn, vuxna, motionéarer och elit.

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

28 via gemensamt yrkande fran M, S, D, V, L och C d&r kommunstyrelsen

fick i uppdrag att planera vidare for ny arena och stadsutveckling inom
evenemangsomradet i samverkan med flertalet ndgmnder och bolagsstyrelser
inom staden. Véagvalsbeslutet i kommunfullmaktige 2023-06-08 fortydligade
inriktningen i uppdraget bland annat rérande 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 gronomraden inom
utpekad del av evenemangsomradet samt okad skolkapacitet omfattas
saval som gemensamma gods- och logistiklosningar med Svenska
Méssan. De nya arenorna ska drivas i kommunal regi. Méjligheter att
©Oka exploateringsintakter i projektet och i narliggande omréden ska ses
over. Former for extern finansiering ska undersdkas 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 f& en optimal utformning

av arenaanlaggningen samt samverka med berérda idrottsaktorer
och storre och mindre kulturarrangérer rérande arena, annex och
sporthallar.

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

Hitta en gemensam logistiklésning 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 ovanpd och i
anslutning till arenan ar mojligt for att starka kalkylen om an éka
investeringskostnaden. | syfte att n& okade intékter och forbattra
omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar

med att préva olika typer av dkad exploatering p& hojden och pa
arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande prévas fortsatt.
Verka fér ett omréde dér arena, annex och sporthallar &r en naturlig
del i omkringliggande stad, och inte blir solitéra anlaggningar
Projekt av den hér storleken stéller stora krav pd hdga ambitioner
avseende ekologisk, social och ekonomisk héllbarhet. Planering,
byggnation och drift ska darfor praglas av miljo, klimat och ekonomi,
sérskilt utifran ett livscykelperspektiv.
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Forutsattningar

1.3. Organisation

Overgripande programorganisation

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

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

Inom den dvergripande programorganisationen har ledningsgrupp,
styrgrupp och direktérsgrupp bildats med deltagande fréan foljande
centrala aktorer:

Stadsledningskontoret
Stadsbyggnadsforvaltningen
Exploateringsforvaltningen

Idrotts- och féreningsférvaltningen
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 &ven
Stadsbyggnadsférvaltningen bedrivit ett planarbete som omfattar ett
planprogram fér hela programomradet och tvé detaljplaner varav den
sodra detaljplanen omfattar Higabs planerade anlaggningar.

Forstudiearbetet tog utgdngspunkt i GotEvents behovsbeskrivning och
har darefter genomforts i nara samarbete med GotEvent samt i dialog
med Svenska Massan och 6vriga nyckelintressenter.

PROJEKTGRUPP
| projektgruppen har foljande 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 méten.
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KONSULTGRUPP
For att genomfora tekniska utredningar, utreda forutsattningar och
mojligheter samt sékerstalla 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
— 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

Miljcinventering — Relement

Fastighetsrattsligt stod — Torkel Oste fastighetskonsulter AB

GOT EVENT

Overgripande referensgruppsméten samt riktade moten kopplat till ex.

Iog|st|k evenemangens genomforande, food & beverage m.m.
Tomas Tejland, Charlotta Lechtaler, Johan Nyth, Marcus Viberg,
Jessica Albihn, Bo Djupstrém, Mikael Jansson, Lars Jedermark,
Mikael Hamrin, Fredrik Scander, Jonas Fredo, 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 Méssan &r en central aktor i omrédet idag och i framtiden, en
néara dialog har pagatt under arbetet.

« Joachim Hult, Anna Tirén, Nicklas Hoéjer

e gy

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 best&ende 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

== B ]
[ — ke

Process framat - Efter fardigstalld forstudie tar en tavlingsprocess

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

1.4. Effektmal & nyttor Evenemang
Ett antal effektmal har etablerats utifran vad det gemensamma
programmet ska uppna, ur ett 6vergripande och langsiktigt perspektiv.
Malen beskriver programmets énskade effekter — det vill saga varfor
nagot ska genomforas och den eller de effekter som forvantas uppsté av
programmets samlade resultat.

EFFEKTMAL

Bidra till att starka Goteborg
som en attraktiv och héllbar
destination

Programmets nyttor &r 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.

Stadsutveckling

EFFEKTMAL

Skapa en attraktiv stadsmiljo
for bade besokare, boende och
verksamma

EVENEMANG

Malet &r att stiarka 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, framja elitidrott, och utveckla effektiva
logistiklosningar samt majliggora miljo- och klimatsmarta evenemang.

STADSUTVECKLING

Ur ett stadsutvecklingsperspektiv siktar man pé att skapa en attraktiv
stadsmiljé genom en blandning av upplevelserika och trygga omréden,
tydliga strak, effektiv hallbar mobilitet och attraktiva boendemiljéer. Det
inkluderar utveckling av gronomraden integrerade i stadsmiljon, skapande
av en arkitektonisk forebild och tillganglighet till olika funktioner.

FOLKHALSA

Folkhéalsan prioriteras med malet att bidra till valmaende géteborgare.
Det innefattar framjande av fysisk aktivitet, breddidrott, féreningsliv,
skolidrott samt erbjudande av mojligheter for rekreation, sociala moten
och upplevelser fr bade boende och besokare.

Folkhélsa

EFFEKTMAL
Bidrar till mer valméende
goteborgare

TILLVAXT

| syfte att bidra till hallbar ekonomisk utveckling fokuserar man pa
tillvaxt. Det inkluderar skapandet av arbetstillfallen inom besoksnaringen,
breddning av underlaget fér handel och restauranger, starkande av
goteborgsregionens naringsliv genom attraktion av kompetens. Det
omfattar ocksé effektivt samnyttjande av ytor och funktioner genom
integrering av arenor i stadsmiljén samt utveckling av langsiktigt
hallbara och energieffektiva losningar vid omrédets utbyggnad och
anlaggningarnas uppférande, med fokus p& drift och underhall.

Tillvaxt

EFFEKTMAL

Bidra till en héllbar ekonomisk
utveckling for Goteborg och dess
naringsliv
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Higab

NYTTOR

Skapa forutséttningar for fler besokare och béttre besokarupplevelser

Skapa battre forutsattningar for arrangérer att vélja Goteborg i syfte att skapa ett attraktivare och breddat
evenemangsutbud

Skapa battre férutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

Skapa integrerade och effektiva logistiklosningar for gods och besokare

Skapa forutsattningar for att leverera miljé- och klimatsmarta evenemang

NYTTOR

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

Skapa tydliga och gena strak inom och till angransande stadsdelar fér att dverbrygga barridrer och skapa en
sammanhéllen stad

Skapa effektiva losningar for hallbar mobilitet som ger fotgangare, cyklister och kollektivtrafikresenérer
tydlig prioritet

Skapa en néra stadsdel med goda boendemiljber som lockar olika malgrupper att vilja leva och bo i omrédet
Skapa och utveckla det blagrona stréket samt utveckla parkmiljoer och andra gréna kvaliteter, val
integrerade i stadsmiljén som aven tillgodoser behov i omgivande stadsdelar

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

Skapa tillgéng till viss samhallsservice inom omrédet som &ven kan tillgodose visst behov i omgivande
stadsdelar

NYTTOR
Skapa goda forutsattningar for fysisk aktivitet for allmanheten

Skapa goda méjligheter for breddidrott

Skapa goda méjligheter till féreningsliv och féreningsidrott

Skapa goda forutsattningar for skolidrott

Skapa goda méjligheter for rekreation, sociala méten och upplevelser for allmanheten, bade boende och
besokare

NYTTOR
Skapa fler arbetstillfallen inom besdksnaringen

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 omrédet och
uppférandet av anlaggningarna, &ven ur ett drifts- och underhalisperspektiv



Forutsattningar

1.5. Stadsutveckling i omrédet

Parallellt med detta forstudiearbete pagr arbete med ett 6vergripande
planprogram som delas upp i tvd j Detalj na a
avden Vi Detalj 1 séder om Valhallagatan
omfattar Arenakvarteret och detaljplanen norr om Valhallagatan omfattar
stadens nya Centralbad och annan blandstad. | ndromradet, men utanfér
de aktuella detaljplanerna, pagér dessutom flera andra projekt som

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

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

Orgrytemotet ska terstéllas till ett komplett trafikmot och en ny
kollektivtrafikhallplats etableras séder om Focushuset.

Hela Sédra Garda &r féremal for ett planprogram som ska utreda framtida
innehall och utvecklingspotential fér omrédet.

Skénegatan skall utvecklas och bland annat ska kapaciteten fér gdende

och cyklister forbattras. Samtidigt planeras en stor utbyggnad med nya
lokaler for Polisen.
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) % £ ) 7 World of Volvo ¢
Den aktuella tomten soder om Valhallagatan ligger centralt belagen mitt i . = X " 5 -] - . o — =
Evenemangsomrédet och delar kvarter, vagg i vagg, med Svenska Massan &

och Gothia Towers befintliga méss-, konferens- och hotellanléggningar. d i -dt 7 . 1 1 e
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Kvarteret avgransas i norr av Valhallagatan, i vaster av Skanegatan, i » . 1 . = - L Liseberg ‘!".'_'- g
soder ay Orgrytev’figen och i 6ster av MéIndals&n med Avagen PA sin " TN ey . - | ! 1-5'""-:' Universeum ‘_ o
ostra sida. | korsningen mellan Sk&negatan och Orgrytevagen ligger = - = # - fie —
Korsvégen som &r en av Géteborgs mest frekventerade bytespunkter for 3 g [or R et :B; _-' B
kollektivtrafiken. Station Korsvagen kommer att kompletteras med en Yy oy - | . g g g \ ! -,

underjordisk jarnvagsstation langs den nya Vastlanken.

Langre norrut i korsningen mellan Skénegatan och Valhallagatan ligger
Burgérdsplatsen med ytterligare ha dgen for kollekti ken och
dar Berzeliigatan med kopplingen upp till Gétaplatsen ansluter.

Norr om kvarteret finns Burga Mellan Burgardsparken och
MélIndalsan ligger idag Valhalla IP som &r en vélutnyttjad konstgrasplan
med laktare.

Soéder om kvarteret ligger noj Liseberg, Uni 3
Vérldskulturmuséet, det kommande &ventyrsbadet Oceana samt det
nyéppnade muséet World of Volvo.

— [ valhallagatan &'

N \;a.!?
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Burgardsgymnasiet

BORCARDSS
PLATSEN

Omkringliggande stadsrum
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1.7. Befintliga anléggningar

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

SCANDINAVIUM

i ar Go storsta inomt for hockey och
konserter, med plats for 12 044 sittande askéadare. Har har Frélunda HC
sin hemvist.

VALHALLABADET
nuvarande med en 25 som
byggdes 1953 och en nyare del med en 50-metersbassang

VALHALLA SPORT
| tvé plan ryms tre stora hallar for multiidrott, séval som omkladningsrum
och supportfunktioner for Valhallabadet.

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

TRANINGIS
Under B-plattan finns en fullstor traningsis som anvénds fér tréaning och
for uppvarmning infor ishockeymatcher i Scandinavium.

SVENSKA MASSAN & GOTHIA TOWERS

Svenska Méssan ar norra Europas stérsta massanlaggning och star
vard for bland annat Nordens stérsta bokméssa varje ar. Till méssan hor
hotellet Gothia Towers med ca 1 200 rum.
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Arenakvarteret - Nulage




Forutsattningar Higab

1.8. Platsens historia

Arenakvarterets historia tar sin bérjan for éver 100 &r sedan och
har sedan dess varit en plats for idrott, sport och evenemang.

1915
For att hogtidlighélla stadens 300-arsminne initierade man ar
1915 planering av en jubileumsutstélining.

1923
Jubileumsutstallningen invigdes den 8 maj 1923 av kung Gustaf
V. Den omfattade stora delar av G6teborg och ett flertal av
stadens mest valkanda institutioner uppfordes till utstaliningen
- Géteborgs konstmuseum, Goteborgs botaniska tradgérd,
Slottskogsvallen, Liseberg och Svenska Massan.

1948

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

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas



Forutsattningar Higab

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 stalvajrar var banbrytande.

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

1991
Ny entré till Scandinavium uppfordes.

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 praglas av stora utomhusytor med mycket plats
for trafik. Bebyggelsen &r 1ag och indragen fran rorelsestraken pa
gatan. Kvarteret upplevs som storskaligt och 6de pa kvallstid utanfor
evenemangstid. Oster om arenakvarteret l6per ett gront strék langs
MéIndals&n. Arummet &r ett val anvant cykelstrak.

1. Fran Burgardsplatsen

2. Valhallagatan

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

6. Fran Astréket mot soder
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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 val balanserad gruppering av
byggnadsmassorna med en markerad tyngdpunkt i stora tavlingshallen.”
Ritningarna belonades &ven med en bronsmedalj i arkitektur vid OS i
London 1948.

Kommunen tvekade dock infor den stora investeringen, som beraknades
till ndstan 13,5 miljoner for de tre anldggningarna tillsammans. Samtidigt
var Goteborgs stad dd, liksom nu, i behov att ett nytt centralbad och det
beslutades darfor att Valhallabadet skulle uppforas forst for att uppfora
arena och sporthallar i senare etapper. Darmed togs forst spadtaget for
Valhallabadet 1953, Nils Olsson fick dock inte mgjligheten att uppleva
detta da arkitekten avled 1951. Valhalla Sporthallar invigdes 1967 och
Scandinavium férst 1971, bada anldggningarna fardigstalldes med Poul
Hultberg som arkitekt. Sarskilt Valhallabadet och Scandinavium bedéms
besitta stora kulturhistoriska varden. Anlaggningarna speglar tillsammans
en tid d& folkhalsa och idrott blev viktiga pusselbitar b&de i ménniskornas
sociala liv samt i vardagen.

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

Badet uppfordes enligt de demokratiska varderingar som praglade
folkhemsrorelsen, bland annat var badet unikt d& besokarna inte delades
ini klasser. Badet byggdes aven med forutsattningen att vara en plats
att for ungénge pa fritiden och inte bara en lokal for kroppshygien.
Valhallabadet bedéms som en kulturhistoriskt mycket vardefull
anlaggning ur bade ett lokalt som ett nationellt perspektiv. Byggnaden

ar en valbevarad representant for det svenska folkhemmet och synliggor
efterkrigstidens samhallsvarderingar dar umgénge, fritid och rekreation
vardeséttes. Det ar aven en byggnad med séarskilt omsorgsfullt utformade
detaljer och specialbyggda mébler, en omsorg som séllan aterfinns i
byggnader for vardagsliv.

Speciellt for badet ar aven att man hade ett etablerat samarbete mellan
arkitekt och konstnérer. Detta resulterat i konstnérlig utsmyckning
genom hela byggnaden samt stora iska och uppl 1assiga
varden. Sarskilt vardefull &r Nils Wedels mosaik som pryder tvé vaggar i
bassangrummet.
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SCANDINAVIUM

Efter en dver 20 &r lang arenadebatt togs det férsta spadtaget for
Scandinavium 1969. Nils Olssons tavlingsforslag reviderades for att
méta ishockeyns krav och for att séanka investeringskostnaden. Bland
annat byttes den féreslagna glasfasaden till orange korrugerad plat.
Taket som i tavlingsforslaget planerades utféras som ett valvt tak
projekterades istéllet till ett sa kallat hangtak som resulterade i den
dubbelkrokta formen. Formen vilken idag &r signifikant for Scandinaviums
siluett. Hangtaket méjliggjordes med en innovativ och avancerad
konstruktionslésning som ar den enda av sitt slag i Sverige, och i 6vriga
varlden finns endast ett fatal liknande byggnader. Arenan har byggts
om och forandrats under &rens lopp, den tidigare fristdende byggnaden
har kringbyggts med bland annat logistiklosning och entré till Svenska
Méssan. Likval har en ny entré och restaurang tillkommit samt den
orangea fargen bytts ut mot gra.

Scandinavium speglar en tid dé efterfragan pa underh&lining ckade

och da idrott fick en allt stérre social betydelse likvél som en tid da
ingenjérskonsten gjorde stora framsteg. Den minner &ven om tider med
ekonomisk tillvaxt och en tid d& Goteborg véxte som stad. Scandinavium
ar aven en arena som ar full av minnen och upplevelser for géteborgare
som svenskar och internationella besokare. Byggnaden har &ven 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

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

Gérda, 6ster om programomradet, ingdr i riksintresse for
kulturmiljovarden. Stadsdelen praglas av en lagre, varierande
byggnadsskala som harror ur den tidiga fabriksstaden vilken véxte
fram har i slutet av 1800-talet och bérjan av 1900-talet. De tidigare
fabrikerna ar placerade narmast an dé vattnet nyttjades for transport till
hamnen. Langre in i Garda aterfinns de tidigare arbetarbostéderna och
landshévdingehus.

Vaster om programomradet aterfinns Lorensberg med en férlangning av
Goteborgs Stenstad som tillhor riksintresset for kulturmiljo. Stenstaden
som uppfordes fran slutet av 1800-talet har en tét kvartersstruktur. Har
ar uttrycket sammanhéllet med liknande materialval, proportioner och
utformning.

Higab

Detalj fran mosaikvégg, Valhallabadet
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Forutsattningar

1.11. Behovsbeskrivning

Arbetet med forstudien utgér 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 pé ett héllbart tankande i bade byggande, drift och verksamhet
ar hogaktuell. | framtiden kommer samhéliskraven och kraven fran
arrangérer och besokare bli &n hogre. Den stérsta hallbarhetsfragan
kommer av naturliga skal vara klimatpaverkan. Detta paverkar

bade byggnation, utformning och driftskede. Aven jamlikhets- och
tillganglighetsaspekter kommer att f& stérre betydelse. Arenans
integrering med stadslivet ar ocksa en angelagen fraga.

FLEXIBILITET OCH OMSTALLNING

Evenemangen 6kar kraven pa flexibilitet och allt snabbare omstéllningar.
Olika typer och storlekar p evenemang ska kunna genomféras, i vissa fall
parallellt. Konsert- och showproduktion blir stérre. 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 &ven externa funktioner och ytor.

SAKERHET OCH TRYGGHET

Olika handelser i omvarlden (t.ex. attentat, pandemi, laktarvald) 6kar
kraven pé sakra och trygga evenemang. Krav pa tillréckliga foajéytor for
publik och yttre ytor for flexibilitet, zonering, avstand etc. &r ett exempel.

HELHETSUPPLEVELSE - KOMFORT - MAT- & DRYCK

Evenemang konkurrerar om publik med tv-upplevelser, speciellt
sportevenemang. Det kréver fokus pé digital teknik som LED-system och
skarmar, uppkopplingshastighet, ljudsystem etc. Behov av hég komfort,
kvalitet och storre ytor 6kar. Mat- och dryckutbud méaste ha hog kvalitet
och variation inom alla prissegment. Kébildning for publik ska minimeras.

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

Publikkapacitet laktare

Publikkapacitet arenagolv

Nedskalning av arenarum

Fri hojd éver arenagolvet
Upphéngningslast

Logistik — inlast/utlast

Arenateknik och digitalisering
Arrangdrsomrade och lokaler
Premiumplatser och hospitality
Publika kiosker, barer och restauranger
Arenafunktioner icke evenemangsdagar
Yttre omrade runt arenan

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas
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Forutsattningar Higab

Valhallagatan

A
1.12. Svenska massans behov av expansion

/— Ersauts "MASSGOLVET",
Svenska Massan grundades 1918 med syfte att framja néringslivets BEFINTLIG PLAN 1, +7.3
intressen. De driver idag massor, méten, hotell, restauranger och spa i egen °
regi. Svenska Méassan Gothia Towers &gs av Svenska Massan Stiftelse, en 1. Hall E / Kongresshuset
ekonomiskt fristdende stiftelse med uppdrag att framja naringslivet. Allt ) i X
6verskott frén verksamheten aterinvesteras in i métesplatsen. Ménga olika Entré 8 / BP 2. Hogmassan
evenemang arrangeras s& som internationella méssor och kongresser, ) - ¥ Entré 2 3. Hall D
mindre féretagsmoten och utbildningar. Ca 800 personer sysselsétts och ¥ 4 KG
Svenska Massans egen bedomning ar att verksamheten idag genererar - . 4. Hall C
arliga besoksnéringseffekter pa tre miljarder kronor till Géteborg. '
H 5. Hall B
Det finns flera exempel dér Got Event och Svenska Massan samarbetat o = 6. Hall A
genom &ren, det mest &terkommande evenemanget &r Gothenburg Horse H b B :
Show dar hesolfare ror sig §9mlost mellan hésttavlingar i Scandinavium ’g e J:n 7. B-plattan
och Eurohorse i Svenska Massan. 2
“(_/z"; 8. Hotell Gothia Towers
Svenska Massan ar en viktig aktor i kvarteret och deras behov pekas e
séarskilt ut i uppdraget fran politiken: \
« Samverka med Svenska Massan och f& en optimal utformning av = ;
arenaanlaggningen samt samverka med berdrda idrottsaktérer samt ENTREER
storre och mindre kulturarrangdrer rérande arena, annex och sporthallar. ‘ Besokare
« Hitta en gemensam logistiklosning med Svenska Massan genom
integration och planering av omrédet som helhet, inklusive en fortsatt Huvudentre Hotell
dialog kring Svenska Méassans potentiella expansionsyta. "
Orgrytevagen ( Gods
e,
PR
) ) Utokas
'._"‘/ J
) e : KONFERENSPLAN,

BEFINTLIG PLAN 2,+12.3-13.3

BOKMASSAN !

GOTEBORG BOOK FAIR — 1. Kongressfoajén

KH

2. Kongresshall

3. HallH

4. Hall G

- Hall F 5. Expohallen
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Forutsattningar Higab

1.13. Exempelarenor

Inom arbetet med Férstudien har ett antal studiebesok av jamforbara
anlaggningar genomforts. Nedan listas exempel p& de parametrar som
har studerats med ambitionen att benchmarka i omvarlden.

GENERELLT - fj

« Gestaltning (Landmarke och anpassning) - Laktare
« Stadsintegrering (Levande bottenvaningar och stadsliv. Publika
platser. Kvaliteter och persontathet)

02 arena - Gradanglésningar Tele2 arena - Premium

SYNERGIER
« Ovrig verksamhet i omrédet
« Typ av evenemang och méjlighet till omstéllning / 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 fléden / kommunikation
BOH (Back of House / Support och logistik)
Utvandiga ytor
Uppstéllning och trafik

LOGISTIK

Inlastning, lager och service

Typ, placering och utformning
Tekniska system och konstruktion
Sakerhet, 6vervakning och placering
Intern kommunikation

Anstallda och sophantering

Delade funktioner

Omstéllning och storlek

Nokia - Konsert

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 - Omstallning

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas 18
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Forslaget

Ing&ende 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 forsoka undvika avbrott for

befintliga verksamheter ger ramar som styr dispositionen av tomten. Olika
orientering av byggnader och deras inneh&ll har prévats och utvarderats under
processens gang. Av de olika programfunktionerna &r det ersattningsarenan for
Scandinavium som sarskiljer sig i jamforelse nér det géller ytbehov och styrande
krav avseende floden och logistik.

Mellan de nya anldggningarna och Svenska Massans befintliga lokaler etableras
en cantralt placerad servande "ryggrad” genom kvarteret som bland annat
hanterar in- och utlastning. Har kan &ven besokare réra sig neutralt mellan
Skanegatan i véster och stréket ldngs Molndalsén i dster.

Arenans fotavtryck styrs i huvudsak av tre parametrar. Det handlar om
placeringen pa tomten, orientering i relation till omgivande funktioner samt
fysiska métt i byggnadskroppen. Placeringen pa tomten ges av det politiska
inriktningsbeslut som syftar till att nuvarande Scandinavium ska kunna fortsatta
att bedriva sin verksamhet tills erséttningsarenan star fardig. Orienteringen
styrs av 6nskade lagen for entréer, samnyttjande av funktioner med multiarenan
Annexet och samordning av inlastning med Svenska Méassan.

Annexet kan byggas efter att Scandinavium demonterats och har samma behov
som Arenan av entrélage mot norr och en delad inlastningsfunktion i soder.
Valhallagatan omvandlas frén 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 allmén plats mellan arenorna och det nya Centralbadet norr

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

Inre Arenatorget utgor 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 bestkare till kvarteret &ven mellan evenemangen, tillfor hotellet aven
en nattbefolkning i kvarteret.

Svenska Méassans nya utstallningsyta placeras logiskt i direkt anslutning
till befintliga entré 8 vid Skénegatan och ramas in med en krans av évrig
blandstadsbebyggelse i form av kontor eller bostader.

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

. Logistik

Ny arena

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Tomten definieras av Skanegatan i vaster,
Valhallagatan i norr och Sven Rydells gata
langs MéIndalsén i éster. | sdder ligger
Svenska M&ssan som narmaste granne.
Mitt i centrala Goteborg.

WO )

.

Annexets placering skapar goda
forutsattningar for for samverkan med
bade Arenan och Svenska Massan.
Huvudentrén vander sig ut mot
Valhallagatan i norr och scenlaget
orienteras soderut.

| motet med Svenska Massan etableras
ett strék i ost-vastlig riktning for

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

e )

Mellan Arenan och Annexet uppstér det
Inre Arenatorget, ett vardagsrum i staden,
som bjuder in besokarna till de olika
delarna av Arenakvarteret.

Arenan placeras i kvarterets nordostra
horn och nyttjar dar omgivande gator
for in- och utrymning. Scenlaget,
daremot, vander sig naturligt mot den
gemensamma logistikfunktionen i soder.

29 it )

vy

7=

%
© =V 4

f

&=

Tomtens kompletteras i nordvast med
ytor for Svenska Méassan och en krans av
byggnader med publika bottenvaningar

- ett urbant méte med omgivande
stadsrum.
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Ing&ende delar

Higab

2.1.1. Analys av tomt och arenafunktioner

() — £

e e
KAPACITET FLEXIBILITET
Arenans utformning utgdr till stora delar ifrén &skadarantalet. | och med Arenarummen, med utgangspunkt fran spelplanen och laktaren ar
att bada arenorna kan skdrma av ett 6vre etage skapas en méjlighet for konfigurerbara pad ménga olika sétt. Arenorna kan anvéndas var for sig eller
evenemangen att véxa fran en mindre publik hela vagen upp till fullsatt arena. tillsammans vilket skapar stor flexibilitet.
e
= " i
o g v *
¥
F o
= e L
SAMVERKAN LASTER OCH TEKNIK
Att samordna tva arenor inom samma kvarter ger naturliga fordelar inom Arenornas stomme och takkonstruktion utformas fér att bara tung hangande
drift och personal men &ven ur ett publik- och upplevelseperspektiv. last. Stora digitala skarmar, uppkoppling och ljudsystem bidrar till att
forstarka upplevelsen av evenemanget.
o [
4 E
e L
SIKT LOGISTIK
Arenornas geometri ar optimerade for att ge bésta méjliga sikt och néarhet Arenorna inom arenakvarteret delar logistik och backstageomréden.
till evenemanget. Skjutbara gradénger ger flexibilitet for olika evenemang Flera mojliga inlastningspunkter och uppstaliningsplatser for fordon inom
och storlekar pa spelplan. kvarteret ger forutsattningar for korta omstallningstider.

1ol
h P |

KATEGORIER SERVICE

Arenakvarteret och byggnaderna inom det har utformats for att ge Arenorna &r utformade for att svara mot moderna krav p& hog serviceniva for
hégkvalitativa upplevelser till alla olika bes6kskategorier. Hemma- och alla publikkategorier. Det finns stora maéjligheter till ett varierande utbud av mat
bortafans hélls naturligt separerade utan paverkan for évrig publik. och dryck. Traditionella kiosker blandas med barer och restauranger som kan

héllas 6ppna fére och efter evenemanget.
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Forslaget - Higab

Ingaende delar M e

2.1.1. Analys av tomt och
arenafunktioner

SAMVERKANDE FUNKTIONER

+

] —
S “PJL; Lo — > :‘l

EN OPTIMERAD HELHET

+

ARENAPARK PA TAKET
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Ingdende delar

Higab

2.1.2. Higabs delprojekt

Arenan Annexet Ryggraden

Multiarena med 16 000 sittplatser for konserter, ishockey, Mindre multiarena med 3 500 sittplatser for handboll, Kopplar ihop arenorna med Svenska Méassan och skapar
Gothenburg Horse Show och andra evenemang. Ersétter konserter och andra evenemang. Ersatter tidigare ett publikt strak fran Skanegatan till Arummet. Innehaller
dagens Scandinavium. Lisebergshallen. logistik-, férsorjnings- och utrymningslésningar som servar

hela kvarteret.

Inre arenatorget Hotellet Traningsrinken
Publik huvudentré till bada arenorna samt till kvarteret i sin Hotell med 250 rum ovanpé Arenan och det Inre arenatorget. Tréaningsrink under Annexet for olika behov. Bland annat
helhet. Férbinder Valhallagatan med Svenska Massan. Delar entréer och infrastruktur med Arenan och Annexet. uppvarmning infér ishockeymatcher och hasthoppning.
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Ingdende delar

2.1.3. Arenan

Inledning

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

STYRANDE PARAMETRAR

Orientering av arenan som sakerstéller god integration med den
omgivande staden och dess malpunkter
Utformning av |4 158 att god publikt
hela arenarummet

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

Sakerstallande av kapacitetsstark och funktionell logistik for in- och
utlastning

ENTREER

De angrénsande stadsrummen i norr och &ster, Valhallagatan och Sven
Rydells gata ldngs Mdlndalsan, ar en forutsattning for in- och utrymning. |
gatuplanet samsas entrélagen med kommersiella utétriktade lokaler. Inre
arenatorget i vaster, mellan Arenan och Annexet, erbjuder entré till Arenan
fran ytterligare en sida. Via Ryggraden i séder kan Arenan nas &ven via
Skénegatan.

INLASTNING

For att skapa en rationell och yteffektiv godslogistik samordnas inlastning
med Svenska Méssan. | métet mellan Arenan och Svenska Massans
utstallningsytor etableras en gemensamt logistikyta med plats for in- och
utlastning samt rangering pé plats. In- och utfart méjliggérs i tre av fyra
mojliga vaderstreck: séderut mot Orgrytevégen, norrut mot Valhallagatan
samt 6sterut mot Sven Rydells gata.

SCENLAGE

Scenlaget styrs dels av laget for inlastningen men ocksa av att scenen
bor placeras mitt emot huvudentrén for publiken. For att maximera antalet
askadare vid konsert &r ett scenlage pa ena kortsidan att foredra.

Scenlage

Koppling ryggrad
Koppling Svenska Massan
Koppling Annexet

Entréer

Stadsrum

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Valhallagatan
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2.1.3. Arenan

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
l6sningen &r den med spelplan i nord-sydlig riktning med huvudsaklig
publikentré i norr och scenldge samt inlastning i soder. Laktarskalen ar
uppdelad i tre olika gradanger for att maximera narheten mellan dskadare
och spelplan.

NYCKELFAKTORER
« Entréer
« Inlastning
« Storlek pa tomten
« Askédarbortfall 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. Askadarbortfall vid konsert

Antagen losning i N/S riktning med inlastning mot méassan i soder.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Orientering p& tomten

-45 GRADER OST-VAST 90 GRADER OST-VAST

—_—— e ——
I "t &
) ®
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i [ | Cmp e @ ﬂ-E
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8 < o]
=T
S Norr & SrEpr Norr &
FORDELAR FORDELAR

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

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

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

Laktarskalens utformning

"SYMETRISK” FORM "HASTSKO” FORM

|1 1
| oo o} | o
i 9 ®
@
o 6 &
Norr 4 i ® il R Norr 4
FORDELAR FORDELAR

Homogent arenarum, bra for sport
(2, ishockey) (3, Gothenburg Horse + Delvis mindre komplicerad byggnad.
Show). « Storlek OK (6)
Delvis mindre komplicerad byggnad.
Scenlage (4) kopplar till inlast (5)
NACKDELAR

« Storlek (6) ver tomtgréns (1) och
askadarbortfall vid konsert (7).

NACKDELAR
+ Asymmetrisk arena, samre for sport.

+ Inget dskadarplatsbortfall vid konsert.

45 GRADER OST-VAST

[EPER—
' o
® @
{ H
I i
i o :
" 9
¥
= |
S Norr 4
FORDELAR
« Entréer (1-3) bra lage mot
Valhallagatan och arummet
« Inlastning (4) OK
NACKDELAR
« Samre koppling mot Annex,
gemensamma ytor
"HYBRID" FORM
o=
' o
i @ ® .
®
@ ®
Norr &

FORDELAR
« Mindre &skadarbortfall vid konsert.
+ Delvis homogent arenarum, battre
for sport.

NACKDELAR
« Storlek (6) och askadarbortfall vid
konsert (7).
* Mer komplicerad byggnad.

Higab
0 GRADER NORD-SYDLIG
L |
@
i
® w0y
{
i
&
@
Norr 4

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

VALD VARIANT.

"ASYMETRISK” FORM

Norr &

FORDELAR
Mindre &skadarbortfall 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-vérde. Olika evenemang har olika krav p& vad man

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

FLEXIBILITET

Losningen med tre 15k ioner okar ocksa flexibili iar

Vid evenemang dér inte hela publikkapaciteten utnyttjas kan en eller tva av
sektioner skérmas av s att publikupplevelsen fortsatt upplevs som tét och
intensiv. Delar av léktarna ska ocksé vid behov kunna stéllas om frén sittplats
till stéplats.

LOKALISERING ’_/{ .
Varje laktarsektion har en bakomliggande publikfoajé dar kapaciteten av f
toaletter och forsaljningsstallen star i relation till publikantalet. Detsamma
géller for konsertpublik p& spelplanen | ishockey-scenariet stélls sarskilda " (\{\
krav p& narhet mellan um och as samt for nda e

laktarsektioner for borta- respektive hemmapublik. Bortapubliken ska ocksa
kunna forses med en avskild foajé.

u._._. e i

SPELPLAN

Spelplanens storlek &r anpassad till de tre huvudscenarierna for anvandning,
namligen konsert, ishockey och ha ing. De nedre 14k jonerna
utgors av teleskopléktare som kan ge plats at evenemang som kréaver

storre arenagolv. Vissa av teleskoplaktarna ska aven vara flyttbara for att lllustration - Laktarskal
méjliggdra ppningar in och ut fran golvet till inlastning och publikfoajé.
Forutom scenlégets 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
planmétt: 60 x 37 m planmétt: 60 x 30 m planmétt: 60 x 30 m planmétt: 73 x 43 m
(exklusive scen)
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2.1.3. Arenan

Nyckeltal

ASKADARE, ISHOCKEY

Ca. 16 000 (SHL fullsatt arena)

Ca 12 000 (SHL, endast nedre och mellan gradéng)

Stéplats 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 pé detaljutformning och manegens storlek)

FORDELNING LAKTARPLATSER
+ Nedre gradang, 21 rader, ca 8 000
Varav flyttbara ldktarsegment ca 4 000 platser (12 rader)
Generell publik; restaurang, kiosker och WC
Mellangradéng, 6 rader, ca 3 000
Premium publik; restaurang, lounger, loger, barer och WC
Ovre grading, 6-20 rader, ca 5 000 (asymmetrisk och avskdrmningsbar)
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°
+ Mellangradéng 120mm, ca 30°
« Ovre gradéng 100mm, ca 35°
Gradanglutning overstiger ej max 35°

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

FRIHOJD
* 25m (hoj- och sankbar storbildskarm)
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Léaktarskal

Ovre gradang
I Mellangradang (premium)
] Fast nedre gradang

Skjutbara gradanger

Publik till planen

Publik till skjutbar gradang
< Publik till fast nedre gradang
& Premiumpublik

Publik till 6vre gradang

Publik

Nedregradang (skjutbara)
12 rader

Lagpunkt grading
(6 rader)

Publik

Avskérmningsbar grading

Publik
Ovregrading
6-20 rader

Higab

Hogpunkt gradang
(max 20 rader, varierar)

Plan 3 +18.5m
Generell publik

"\ Rullstol

Loge/ lounge/ bar

Plan2+13.3m
Premium publik

6 rader / s

Publik

“ Rullstol

WC, Kioskalt. Restaurang

Nedregradang (fasta) g
der

Plan1+8.0m
Generell publik

Plan 0 ca.+3.2m
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Hojd varierar :
I

FOP +1.10m Plan 0 +1.10m

“Field of Play” FoP !
l

Spelplan Fast gradang BOH/ FOH !

Scenlége, kortsida

Principsektion laktare

“Back of House/ Front of House™
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Forslaget

Ing&ende delar

2.1.3. Arenan
Plan 0

Arenans plan 0 ligger nedsénkt i forhallande till omgivande gatumark.
Dels for att minska det vertikala avstandet mellan gatans niv& och den
nedre publikfoajén pé plan 1 och dels for att kunna utnyttja Svenska
Méssans befintliga inlastning for godstransporter. Pa det har planet
ligger spelplanen och de servande funktioner som har behov av narhet till
spelplanen p& samma véningsplan.

Organisationen pa planet utgr ifran spelplanen med ett féreslaget
scenlage i soder och publikfoajé i norr.

Spelplanens storlek och antal 6ppningar i laktaren kan variera beroende
pé evenemang, men gemensamt for alla evenemang &r att spelplanen
behdver kopplas till de omkringliggande lokalerna. Runt spelplanen I6per
darfor en korridorsyta i samma niv& som spelplanen. Anvandandet av
denna korridor varierar &ven den beroende p& evenemang. Ibland anvands
den endast for servande funktioner, men den kan &ven anvands som
entré- och utrymningsvag 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 scenléget ligger Arenans inlastning,
storkdok, lokaler for avfallshantering m m. Storkoket ar placerat mot
Arummets fasad for att méjliggora 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 g& att samnyttja lokaler med annexet, t ex sa att
hockeylaget har néra till traningsisen for uppvarmning eller att annexets
omkladningsrum kan komplettera Arenans vid stora evenemang.

Arenans omkladningsrum &r uppdelade i fyra stora och sex mindre. De
stora rymmer ett helt hockeylag och kan dessutom knytas ihop tva-och-
tvé och anvéndas tillsammans vid behov av annu stérre samlade lokaler.
De mindre omkladningsrummen anvéands av domare, skottare, maskot
osv.

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

I norr mot Valhallagatan samsas kommersiella ytor med entréytor
for publik p& spelplanen. Dessa entréytor kan dubbelutnyttjas for tex.
hemmapublik vid hockeymatcher.

->» Entréer
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Kommersiellt

Omklad Personal
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[
Omklad Spelplan Forrad

Scenlage

Higab
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Plan 0
Hotell
Blandstad
+23.2
Annex Inre . ; +18.5
Sv. Massans expansion arenatorg i 1 +13.3
[ = - o | P oo 01200
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1 Traningshall | — %ﬁ’ | [ Plan0+1.1/3

Skénegatan

Langdsektion mot norr

Arummet
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Forslaget
Ing&ende delar S

2.1.3. Arenan
Plan 1
Detta plan &r foajéplanet fér den nedre gradéngen.

Askédare gor entré huvudsakligen fr&n Inre arenatorget i véster eller de
stora huvudtrapphusen i dster. 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, &skadarservice och forsta hjalpen for &skadare.

Foajén gér runt hela arenan men kan behéva avgrénsas i olika sektioner
beroende p& evenemang. Detta bor &ven samordnas med lagen for
brandavskiljning.

Mellan arenarummet och foajén ligger en ring av forsaljningsstallen
och toaletter jamnt férdelade. Planet ligger i samma niv& som laktarens
oversta rad vilket méjliggor tillgangliga rullstolsplatser runt hela laktaren.

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

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

| 6ster redovisas en mojlig restaurang med vy in i arenarummet. En
restaurang i detta lage kan nds direkt frén premiumtrapphuset och kan
halla ppet pa icke-evenemangsdagar. Den kan anvéandas av vanlig publik
eller som del av premiumkonceptet, d& en del av det évre premiumplanets
platser blockeras av scenen vid konsert.

->» Entréer
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Skénegatan

Plan 1

Blandstad

Sv. Massans expansion

Annex

Traningshall

Hotell

Inre
arenatorg

Restaurang

Langdsektion mot norr

Higab

+23.2
+18.5

+13.3
Plan 1 +8.0
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Ing&ende delar

2.1.3. Arenan
Plan 2

Detta plan utgér foajéplan for mittgradangen, det sa kallade
premiumplanet. Detta plan kan delas in p& manga olika sitt baserat pa
vilken premiumstrategi man valjer att satsa pa. | oster och vaster finns
de storsta ytorna med majlighet till stora lounger och restauranger. | norr
och soder ar arenan lite mer kompakt och déar passar djupet pa lokalerna
battre for t ex. mer traditionella loger.

Askédare gor entré huvudsakligen fran Inre arenatorget i véster eller det
separata premiumtrapphuset i Gster. Man kan aven gora entré direkt fran
det publika stréket i ryggraden som ligger p& samma niv&. Detta férbinder
&ven arenan med Focushuset via bron 6ver MdIndalsan.

Mot sydost redovisas ett lokalt mindre uppvarmningskok med
hissférbindelse till storkoket pé plan 0. | nordvéast redovisas en
kontrollhytt med insyn direkt till arenarummet. Lokalerna foreslas
forbindas med en korridor i fasad med méjlighet till dagsljus och utblick.

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

D& Arenans premiumstrategi kan komma att 4ndras éver arenans livstid
&r det viktigt att bevaka méjligheten till flexibilitet éver tid pa detta plan.

Ett resultat av detta &r att man i lokalerna ndrmast arenan bor utfora
vaggar som lattvaggar samt undvika ledningsdragning.

Plan 2

Blandstad

Annex
Sv. Massans expansion

—

Traningshall

Hotell

Inre
arenatorg

Higab

. > +23.2
— i +18.5

T s o =

o [ ] Plan2+133
= +8.0

TS s am ]

I =

11732

=

Skénegatan

->» Entréer Langdsektion mot norr
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Ing&ende delar b

2.1.3. Arenan
Plan 3

Detta plan &r foajéplanet for den 6vre gradéngen. 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 Gppningar i laktaren, sa kallade
vomitorier, ut pa l4ktaren. Léktarens asymmetriska form med fler

rader i Oster och vaster och fallande antal mot norr och séder ger olika
anslutande nivéer for laktaren. Detta mojliggor rullstolsplatser i norr och
soder.

Askadare gér entré huvudsakligen fran Inre arenatorget i vaster eller de
stora huvudtrapphusen i Oster. Utrymning sker via alla tillgéngliga trappor
ned till markplan.

Koppling mot svenska méssans 6vre publika foajé &r méjlig i detta plan
liksom koppling 6ver Inre arenatorget till Annexet. Vid mindre evenemang
kan den héar foajén med tillhérande laktargradang stangas av frén évriga
arenan med draperier.

Likt foajén pé plan 1 kantas foajén av méjliga kommersiella lokaler med
liknande innehall.

Plan 4

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

Plan 5

Den vastra delen av det har vaningsplanet utgor kompletterande
konferens- och méteslokaler for hotellet. | det nordostra hornet féreslas
en kommersiell yta med férbindelse direkt frn gatunivan via hiss och
trapphus. | det sydéstra hornet finns en yta for verksamhetens eget
behov. Vaningsplanet &r indraget fran fasadliv som en anpassning till
Arummets lagre bebyggelseskala.

Takplan

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

—> Entréer
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Kommers.

Plan 5

Higab

Plan 4

+39

Solceller

Grona tak "\

Takplan
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Ing&ende delar

Higab

2.1.3. Arenan
Sektioner

Arenans golvnivéer och vaningshéjder styrs av laktargradangernas
utbredning men &r ocksé anpassade for att ansluta mot relevanta
golvnivéer i Annexet och befintliga golvhojder i Svenska Massans
anlaggning. Pa plan 0 &r funktionerna fér in- och utlastning samordnade
mellan samtliga funktioner och pa plan 2 kan man som besdkare réra sig

utan nivaskillnader genom hela kvarteret.

+29.3
= -
1. Inlastning +23.2 5. 5. +23.2
2. Foajé nedre gradéng S
3. Foajé mellan gradéng, premium +18.5 -> B I B e e : _ = 4 +18.5
4. Foajé ovre gradang +13.3 1133
5. Teknik - 2 g = |
6. Hemmafans / staplats konsert +8.0 > 2. 2|, +8.0
7. Arrangdrsytor : - {
8. Bortafans 10010 m | ] . [ a2
9. Kommersiella ytor L . R‘
Inre arenatorget / Hotell Arummet

Sektion mot norr

+23.2 5. +23.2
+18.5 +18.5
+13.3 3. +13.3
+7.3 +8.0
+1.1/3.2
+1.1 1
Ryggraden

Valhallagatan

->» Entréer Langdsektion mot dster
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Konsert med scen pa kortsidan
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Ingdende delar W&' !

2.1.4. Annexet

Inledning

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

STYRANDE PARAMETRAR

Orientering som sakerstaller god integration med den omgivande
staden och dess méalpunkter

Utformning av 158 att god publikupplevelse sékerstalls i
hela arenarummet

Publikkapacitet upp till 3.500 sittande pa ldktarna och upp till 5.000
vid konsert nar aven spelplanen ér tillganglig for publik
Majliggorandet av flexibilitet och variation nar det kommer till olika
anvandning

Sakerstallande av kapacitetsstark och funktionell logistik fér in- och
utlastning

ENTREER

Entrétorget pa Valhallagatan &r det priméra entréldget. Annexet har
angransande gator och fasad endast mot norr, men det Inre arenatorget
och Ryggradens publika strak gér att besékare kan ndrma sig byggnaden
frén alla fyra hom. | gatuplan samsas entrén med kommersiella lokaler.

INLASTNING
Eftersom Arenans och massans delade logistik redan ar en forutsattning
utgor dessa en naturlig 16sning &ven for Annexet. Den delade lastgarden
forlangs vasterut och Annexets spelplan laggs p4 samma golvniva som
maéssans inlastning och utstallningsytor. For att 6ka kapaciteten vid
samtida evenemang kompletteras lastbilsrampen upp till Annexets scen
med stora transporthissar.

SCENLAGE

Det ideala scenlaget &r vid spelplanens kortsida med béast koppling till
inlastningen. P& motsatt sida av spelplanen placeras publikens entré mot
Arenatorget.

Scenlage

Koppling ryggrad
Koppling Svenska Massan
Entréer

Koppling arenan

Stadsrum

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Valhallagatan

Skanegatan

Higab
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2.1.4. Annexet

LAKTARE
Den nedre delen av laktargradangen &r utformad med teleskopfunktion p&

alla fyra sidor for att méjliggora olika typer av evenemang, alltifrdn idrott
med publik till sittande bankett.

FLEXIBILITET

Higab

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

av sittplatser. LTI "._,u

AIEREN AT i

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

DELADE LOKALER
| bade Annexet och Arenan finns gemensamma funktioner som &r ténkta
att samnyttjas mellan arenorna. Samtidigt bygger lI6sningen pé att
arenorna i allt vasentligt ska kunna fungera helt oberoende av varandra.

Visualisering - Laktarskal

Handboll
planmétt: 40 x 20 m

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas
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2.1.4. Annexet

Nyckeltal

ASKADARE, SPORT
 Léktarsittplatser 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 p& plan, scenlge kortsida)

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

FORDELNING LAKTARPLATSER

Nedre gradang, 11 rader, ca. 2 500 (asymmetrisk)

Varav flyttbara léktarsegment ca. 1 500 (8 rader)

Generell publik; kiosker och WC

Ovre gradang, 4 rader, ca. 1 000 (asymmetrisk)

Generell publik och premium, restaurang, kiosker och WC
(avskérmningsbar vid mindre evenemang)

Pressplatser och kameraplattformar ca. 75+75

Rullstol max. ca. 30 (+30 foljeslagare, férdelat pa bada gradénger)

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

SITTPLATSER
« Nedre och 6vre gradéang - Djup 840 mm, bredd 500-600 mm

FRIHOJD
« 15m (hoj- och sénkbar storbildskarm)

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Laktarskal

1 Ovre gradang

[ Fast nedre gradang
Skjutbara gradanger

Publik
Nedregradang
(fasta) 3-4 rader

Publik till planen

Higab

Avskirmningsbar gradang H
i ¢ WC/ Kiosk/ Restaurang

¢ C/ Kiosk Restaurang
Publik % mot Vallhallagatan
Guregradang,  Plan 3 +18.5m

4rader  Generell/ premium publik

! plan2 +13.3m
: Generell publik

Publik till skjutbar gradang

Publik
Nedregrading
(skjutbara) 8 rader &

<@ Publik till fast nedre gradang
& Publik till dvre gradéng

| WC/ Kiosk mot Vallhallagatan
FOP+7.3m | Plan 1+7.3m “"Frd. och buriga ytor annars
“Field of Play” 4 Publik till planen “FOP”" Generell publik till spelplan “FOP” |
N } |
Spelplan Flytt- och skjutbara gradanger BOH/ FOH

Scenlige, kortsida

Principsektion laktare

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

Plan 0

Detta plan ligger lagre &n omgivande mark for att skapa anvandbar
rumshajd for olika anvandning av Traningsrinken (se kommande avsnitt).
Som exempel kan namnas tréning och uppvarmning av ishockeyspelare
och uppridning for hastar. En korridor férbinder entrén i norr, en halv
trappa upp, med omkladningsrum och inlastningen i séder. Tvé stycken
tvargaende korridorer forbinder Annexet och Tréningsrinken med Arenan.
Omkladningsrummen pé detta plan anvands &ven av utévare pa Annexets
spelplan vilken man ndr via ett centralt belaget trapphus.

I norr finns n&gra mindre lokaler fér eventuell publik till Traningsrinken.

| séder mot inlastningen aterfinns tva lasthissar med kapacitet att
méjliggora inlastning till scengolvet pa plan 1 frn inlastning pa plan 0. D&
detta plan ligger lagre &n gatunivén i norr redovisas trappor mot norr for
séker utrymning fran spelplanen.

->» Entréer
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Higab
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2.1.4. Annexet
Plan 1

P& detta plan ligger Annexets spelplan. Det ligger pA samma héjd som
Ryggraden och i och med det Svenska Méssans utstallningsyta. Detta ger
en given placering for Annexets inlastning och scenlage.

Spelplanens storlek utgar fran handboll och futsal och har fasta
teleskopléktare pé tre sidor. P& kortsidan i soder, mot inlastningen vid det
ténkta scenléget, foreslas en flyttbar graddng som kan flyttas undan nar
den inte behdvs.

Entré fér publik gér via ett centralt trapphus i norr. Vid konsert anvénds
foajén pa detta plan for publik pa spelplanen. Den kan ocksé utgéra
separat foajé for till exempel hemma-fans vid sportevenemang. Foajén
har aven direkt access till Inre arenatorget som kan anvandas som
alternativ entrévag. Publik pa laktarna rér sig via entrén genom trapphuset
upp till plan 2 for att sedan ta sig ut p& laktarna.

P& detta plan ryms ocks& dvriga servande funktioner som férrad, ett
satellitkok for catering pa planen vid t ex. bankett och kompletterande
forsaljningsytor.

Utrymning av publik fran spelplan gérs antingen mot norr eller séder, via
trapphus och utrymningstrapphus.

~> Entréer
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Svenska Massan

Blandstad

Traningsrinken

Orgrytevagen
Langdsektion mot vaster

Higab

+23.2
+17.3
+13.3
Plan 1 +7.3

+0.0

Valhallagatan
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2.1.4. Annexet
Plan 2

Detta &r Annexets huvudfoajé for publik. Det ansluter i hojdled direkt
till Inre arenatorget och Arenans premiumplan vilket méjliggér flexibla
evenemang déar hela anlaggningen kan samnyttjas.

Storsta ytan pa planet upptas av en foajé som ar en del av det stérre
arenarummet. Publiken kan réra sig runt arenaskélen och sedan via
laktartrapporna ned pa laktaren, eller upp via trappor till den évre
laktargradangens langsidor.

Mellan trapporna upp till den 6vre ldktargradangen finns toaletter och
forsaljningsstallen samt 6ppningar 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 &r delat i tva delar, dels en mindre foajé p& den norra kortsidan
som foljer formeln frén plan 1 och 2, dels ett teknikrum i séder. Foajén p&
detta plan &r ocksa tankt att kunna utgéra en premiumyta for Annexet vid
vissa evenemang d& den &r latt att avgransa och ligger med bra utblick
over scenen i soder.

Plan 4

. . . Plan 2 Plan 3 Plan 4
Har aterfinns teknikutrymmen som kopplar ihop Annexets rumsvolym

med den forsérjning av media som finns i Ryggraden.

Blandstad

Plan 4 +23.2
Plan 3 +17.3
Plan 2 +13.3
+7.3

Ryggraden
Svenska Massan [

1 I L
Traningsrinken m——
Orgrytevagen Valhallagatan
-> Entréer Langdsektion mot véster
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2.1.4. Annexet

Sektioner

Annexets spelplan ar samordnad i h6jd med Svenska Méassans inlastning

och utstéllningsgolv. Publikfoajén en vaning upp delar golvniva med
bade Arenans premiumfoajé och Svenska Massans kongress och
konferensvaning. Teknikrum som delvis stréacker sig ut dver ryggraden,
matar via schakten ned till Annexets arenarum och vidare ned i
byggnaden.

1. Foajé pé spelplanen
2. Foajé huvudléaktare
3. Foajé 6vre laktare
4. Inlastning

5. Teknik

6. Supportfunktioner
7. Kommersiella ytor

~> Entréer
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Higab

Hotell

Arena

&«

Svenska méssans expansion Inre Arenatorget

Traningsrinken

400

Sektion mot norr

Svenska massan
Ryggraden 3,

Traningsrinken

Valhallagatan

Sektion mot dster
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2.1.5. Ryggraden
Inledning

For att erbjuda bestkarna till arenorna en publikupplevelse i vérldsklass,
uppnd stor omstéaliningsbarhet och locka de stérsta internationella
arrangorerna kravs att den servande logistiken bakom scenen och
spelplanen héller hdgsta méjliga standard. Det &r en extra utmaning i ett
centralt innerstadslage.

STYRANDE PARAMETRAR

Alla fordonstyper som trafikerar det svenska vagnétet 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 lastgérd och dels pa
Svenska Massans inbyggda lastgard som kallas B-plattan. B-plattan, som
ligger ovanpa den befintliga Valhallarinken, nés via en invéndig lastbilsramp.
For att frigora plats for de nya arenorna krévs att en ny gemensam losning
for godshantering skapas inom ramen for projektet. Den nya l6sningen ska
samtidigt fortsatt 16sa tillganglighet till, och kapacitet for Svenska Massans
befintliga anléggningar och tillgodose deras behov.

IN- OCH UTFARTER

De befintliga lagena fér in- och utfarter till kvarteret foreslas behéallas med
mindre justeringar. En viktig forbattring av robustheten &r den foreslagna
utfartsméjligheten via Orgrytevégen direkt ut p& E6:an. Ovriga in- och utfarter
ar Valhall néra Burga 1och Glenns kurva nara Svenska
Méssans entré 1, som via Sven Rydells gatan leder ut pa Valhallagatan.

PUBLIKT STRAK

Utover effektiv hantering av forc kravs neutrala for
personfléden genom kvarteret. P4 plan 2, ovanfér godsfunktionen, skapas
ett offentligt strék fran Skanegatan till stréket langs MéIndalsan i dster
med vidare access till Focushuset, Lisebergsstationen, Orgrytevagen m m.

OVRIGT INNEHALL

| Ryggraden byggs ocksa central kapacitet fér den forsérjning av media

for samtliga anldggningar. Den &stra delen av Ryggraden kan byggas

redan innan Arenan och pa sa sétt forbereda kommande etappers behov.
Koppling Arenan

. Koppling Svenska Massan

. Koppling Annexet

. Entréer

. Stadsrum
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Valhallagatan

Orgrytevigen

Higab
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2.1.5. Ryggraden
Plan 0

Ryggraden nés frén Orgrytevégen i séder via Svenska Méssans
befintliga lastgata, via Sven Rydells gata i 6ster och via en ramp ner fran
Valhallagatan i norr.

P4 plan 0 servar rangerytorna i forsta hand Arenans behov som har

sin lastzon bakom scenldget samt access in pa spelplanen pa det har
vaningsplanet. Aven det nya hotellets inlastning och Traningsrinken nas
fran det har vaningsplanet. | 6vrigt hanterar Ryggraden &ven access till
Svenska Méssans befintliga och utékade funktioner sdsom avfall, tvétt,
leveranser av blommor, infart till parkeringsgarage med mera.

Golvnivan varierar langs med anldggningen pa detta plan for att mota
befintliga situationer och kommande behov. | den 6stra delen ligger

golvhojden pé +1.9 meter fér att méta den befintliga golvhojden i Svenska

Massan och befintlig markniva i straket Iangs Molndalsan. Lite langre

&t vaster leder en ramp ner till +1.1 meter som &r inlastningsnivan fér
Arenan. Dérefter lutar golvet uppét igen for att méta Svenska Massans
befintliga golvhojd pa +2.0 meter i véstra delen. Utfarten norrut avslutas i
en ramp som leder upp till Valhallagatan med den befintliga markhojden
pé ca +3.8 meter.

-> Entréer
Svenska Massans ombyggda entré 8 samt utékade hall H och G

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas
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Higab
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+8.0
Plan 0 +1.1-2.0

Arummet

skanegatan
Langdsektion mot norr
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Higab

2.1.5. Ryggraden
Plan 1

P& det har vaningsplanet sker merparten av Svenska Massans 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 fér Annexets spelplan.

->

Utformningen &r dimensionerad for att samtliga fordonstyper som ‘ +8.0
trafikerar det svenska véagnatet ska kunna angéra, lossa/lasta och vanda 1 .
runt for att kunna véalja mellan olika utfartsmojligheter. Anledningen till =
den flexibiliteten &r att sakerstélla att inte parallella evenemang blockerar

varandra.

Vaningsplanet ligger strax dver Skanegatans markniva i vaster men &r en
hel vaning ovanfér marken i dess ostra lage dar markhdjderna &r lagre. =
Ryggraden I6per genom hela kvarteret och binder samman Svenska

Massans entré 8 i vaster med det 6vre vaningsplanet i entré 1 i dster.

Utéver godshantering innehdller plan 1 en ombyggd publik foajé innanfér - |

entré 8 mot Skanegatan. Harifran nar man som besékare bade befintliga ;IR S i i
masshallar som den nya foreslagna eventhallen i kvarterets nordvastra
horn. Aven en del av den forslagna rangerytan 6ster om entréfoajén ar
tankt att kunna dubbelutnyttjas for andra kommersiella behov.

Plan 2

Plan 2 &r det vaningsplan i Ryggraden som delar golvniva med flest andra
funktioner i kvarteret. Vaningsplanet rymmer en utokad 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 préglas av godstrafik sa &r plan 2 det
priméra vaningsplanet fér besékare i hela kvarteret. Via rulltrappor och
hissar kan man réra sig torrskodd frn Sk&negatan i dster till Arummet - —
i 6ster och vidare till malpunkter som Focushuset, Orgrytevagen och 'r 't‘ = 'r 'f

Liseberg. 5 § ?/l',////////j
- 7 Y
N | % Z iz g
=>» Entréer 7 i T
Svenska Méassans ombyggda entré 8 samt utdkade hall H och G Plan 2
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2.1.5. Ryggraden

Publika ytor

PUBLIKT STRAK

Ett publikt strak rakt igenom Ryggraden forbinder Skénegatan i véster
med Arummet i dster. Publika strak méjliggors ocksé norrut genom Inre
Arenatorget och séderut genom Svenska Méassan.

Ské&negatan
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 Méassans hallar.

ENTREER
Alla ingéende delar i projektet nas fran Ryggraden med bade gods och
persontrafik.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Logistik och rangering

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

3 st Lbn (lastbil 12 m)

2 st Lps (lastbil med slap 18 m)

1 st Lspec (lastbil med slap 25 m)

1 st Lspec (specialfordon 19 m)

1stLmod+1stLbn

2 st Lspec

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

1 st extra langt specialfordon 34,5 m

Higab

Teknik

INTERIORT

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

« Flaktrum
« Intern energihub
« Elutrymmen, inklusive fiber och solcellscentral

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

« Energihub, framst kylproduktion
* Elutrymmen
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2.1.5. Ryggraden

Plan 3

P4 plan 3 i Ryggraden finns ett 14 de internt kommunikationsstrak
for bade verksamheternas behov och teknisk férsérjning. Lokalytorna
langst i Oster respektive vaster ar avsedda for verksamheternas behov av
konstorsarbetsplatser.

Plan 4

Detta &r primért en teknikvaning for bade utrustning och kanalisation.
Den ostra delen av Ryggraden &r 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 langst i vdster och
Oster ocksé utnyttjas som kontor.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas
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2.1.5. Ryggraden

Higab
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+34.7
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Svenska Méssan hall +18.5
Arenan
+13.3 +13.3
Inre arenatorg
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Sektion B-B
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Svenska Méssan Kongresshuset +13.3 w %/ Svenska Massans expansion
7.3 //3/ . +7.3

Traningsrinken +2.0 / +2.0

Annexet

Sektioner
;II, I’
s
575
'/"// "‘; +23.2
|
Svenska Massan hall G +18.5
+13.3 +13.3
+7.3 +8.0
+1.1 +1.1
Sektion A-A
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»'I
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|
Svenska Massan hall H 173
+13.3 ‘l +18.3
+7.3 +7.3
+1.9
+0.0
Sektion C-C
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2.1.6. Inre arenatorget
Inledning

Mellan Arenan och Annexet uppstér ett gemensamt invandigt entrérum
som mojliggor och sakerstaller de tvé arenornas funktion oberoende

av varandra. Detta utrymme behdvs vid in- och utrymning nar stora
personfloden ska ta sig fran Arenatorget pa utsidan till ratt evenemang i
respektive anldggning. Det Inre arenatorget utgdr publik entrézon till bada
arenorna samt till arenakvarteret i sin helhet. Har kommer man in direkt
frn 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 dér det finns en begransad
kapacitet att hantera stora folksamlingar. Inte minst vid samre vaderlek
blir det attraktivt att om mgjligt flytta in omradet dr man véntar pa
inslapp inomhus. Tanken &r att man genom att erbjuda en attraktiv
torgyta inomhus med férsaljning 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 besdkare vistas i anlaggningen. Rummet kan ocksé anvandas
separat for konserter eller upptradanden utan att det samtidigt pagar
aktivitet inne i arenorna.

Entrérummet &r ett smalt och hogt rum med balkonger, avsatser och
ljusinslapp i taket som fangar blicken. Inre arenatorget utgér ocks&

entré for hotellet med plats for dess reception och hissar. Vid match
eller konsert kommer rummet att fyllas av evenemangspublik men
ovriga dagar och kvéllar gor hotellet och genvagen till Svenska Méssans
adresser att byggnaden inte star tom och de. Under det Inre arenatorget
ryms interna servande funktioner som delas mellan Arenan, Annexet och
hotellet.

Entré
Koppling Arenan
Koppling Annexet

Koppling Svenska Massan
) Valhallagatan
Koppling Hotellet

Koppling Ryggraden

Stadsrum
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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 6vriga dagar och kvallar
gor hotellet och genvagen till Svenska Massans adresser att byggnaden
aldrig behover st& tom och éde. Under det Inre arenatorget ryms interna
servande funktioner som delas mellan Arenan, Annexet och hotellet.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas
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2.1.6. Inre arenatorget

Plan 0

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

mot Valhallagatan utgor publik entré. ifran 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 méjlighet att anvanda bada anlaggningarna tillsammans
vid stoérre evenemang som t ex Gothenburg Horse Show eller ishockey-
vm. Har skapas ocksa en forbindelse mellan Traningsrinken och Arenan
vilken sakerstéller att Traningsrinken kan nyttjas for uppvarmning vid till
exempel Frolundas matcher.

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

Plan 0

Blandstad

Sv. Massans expansion

—

Annex

f

|«

4380

Teknik

appoTt

5

|
+1.1h
|

Tekiik
Supjport

Hotell

Arena

Skénegatan
->» Entréer Langdsektion mot norr
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2.1.6. Inre arenatorget
Plan 1

Detta plan utgdr det Inre arenatorgets priméra lokalyta. Besékarna ror sig
fran entrén pa gatuplan via rulltrappor upp till plan 1 dar man antingen kan
rora sig vidare upp i byggnaden eller ga in pa Arenans nedre publikfoajé.
Har kan man &ven n& Annexets spelplan och nedre publikfoajé. | den
sodra @nden ligger hotellets serviceytor och inlastning via Ryggraden.

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

oppna fasaden i norr samt frén ljusschakt genom de ovanliggande
bjalklagen. 7

Plan 2

N

Pa det har planet finns hotellets reception och harifran nar man dven bade
Annexets 6vre publikfoajé och premiumfoajén i Arenan. Rér man sig forbi
hotellreceptionen s& nar man det offentliga straket i Ryggraden och alla
Svenska Massans malpunkter.

Plan 3

P4 plan 3 finns en av hotellets lounger och hir kan man dessutom né den
ovre publikfoajén i Arenan. Bjalklaget trappas av fran fasaden i norr lite
mer for varje plan och skapar éppningar dar man kan se bade uppét och
nedat i byggnaden. Utformningen av dessa vé&ningsplan &r en konsekvens
av hur man bast nér respektive mélpunkt i Arenan och samtidigt det

faktum att flsdet av ménniskor 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. Massans expansion Plan 2 +13.3
Plan 1 +8.0
1 Traningsrinken Plan 0+0.0/1.1
Skanegatan Arummet

Langdsektion mot norr
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2.1.7. Hotellet
Inledning

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

vi méste kombinera de rena arenafunktionerna med andra publika
funktioner som skapar foérutsattningar for ett levande stadsliv alla dagar i
veckan och hela dygnet runt. Utéver lokaler for utdtriktade 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

méjligheten till andra funktioner vid sidan av eller uppéa pé& Arenanvolymen
med bland annat motivet att generera ytterligare intakter till projektet.

. Entré
. Koppling ryggrad

. Stadsrum
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2.1.7. Hotellet

Med samma adress som arenorna, via reception och hissar i Inre
Arenatorget, ndr man forst hotellets gemensamma funktioner med
restaurang, gym och spa och sedan langre upp i byggnaden hotellrummen
med en vidunderlig utsikt ut 6ver omgivningen. Fran hotellets restaurang
kan man ocksa n& motes- och konferensrum som véxer ut pa Arenans
tak. Hotellet gor att entrén alltid & bemannad och dessutom genereras
ett vardagsfléde av besékare genom anléggningen. | forslaget ar hotellet
dimensionerat for ca 250 rum.

Hotellet & ocksé ett svar p& det politiska uppdraget att utreda

majligheten till andra funktioner vid sidan av eller uppé pa Arenanvolymen
med bland annat motivet att generera ytterligare intakter till projektet.
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Vy fran hotellrum mot norr

Inre Arenatorget

Higab

Vy frén hotellrum
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2.1.7. Hotellet
Plan 2
Hotellets entréplan som i huvudsak tas upp av reception med backoffice
och bagagerum samt loungeytor. Detta plan nds frén 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.
Gothia Towers
+38.7
+34.7
+29.2
+23.2
+18.5
- Ryggraden InfeArenatorget Plan 2 +13.3
— .
Orgrytevagen Valhallagatan

Langdsektion mot vaster
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2.1.7. Hotellet
Plan 1

Har ligger hotellets huvudsakliga serviceytor, dvs inlastning och
avfallsrum pd samma nivd som Annexet och Svenska Méssan samt
ytor for stad, tvatt osv. P& den ytan som grénsar till Inre arenatorget
foreslds en kommersiell yta/butik samt en passage till hotellets centrala
hisspaket.

Plan 3

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.

Plan 4

Teknikplan for bade arenatorget och hotellet. Har ryms ocksé 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 ldngsmal ljusspalt
mellan hotellets huskropp och Arenans som slapper ner dagsljus till det
Inre arenatorget.

Plan 5

Pa plan 5 ligger hotellets storre restaurang. P4 detta plan finns fria
fasader och utblickar i flera vaderstreck. Det ar ocksa har som hotellets
restaurang har mojlighet att véixa ut pa Arenans tak med métes- 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.

Typplan hégdel

Enkelkorridor med hotellrum samt erforderliga trapphus inritade med
hansyn till utrymningsavstand.
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Plan 3 Plan 4 Plan 5 Typplan lagdel Typplan hogdel
Typplan hogdel+42.7
Blandstad 257
Typplan lagdel+34.7
Plan 5 +29.2
Plan 4 +23.2
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2.1.8. Traningsrinken
Inledning

For att arenorna ska kunna fungera p& den niv& som férvantas kravs att
alla utrymmen for aktiva &r optimerade. Traningsrinken &r en av dessa
funktioner som &r en férutsattning for att till exempel hockeyspelare
och hastar ska kunna varma upp infor sina matcher/tavlingar. Eftersom
detta blir en hall med en stor rumsvolym s kan den anvéandas for

en mangd andra aktiviteter daremellan. Ett behov som finns ar

bland annat traningsmajligheter for ishockeyns och konstékningens
ungdomsverksamheter.

PLACERING

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

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

STYRANDE FORUTSATTNINGAR

Den pelarfria rumsvolymen &r dimensionerad utifr&n en ishockeyrinks
yttermatt. Rumshajden &r satt till 5 meter for att klara ishockeyférbundets
krav p& en traningsrink. Ska hastar kunna anvéanda hallen fér uppvarmning
kravs att det gér 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 Méssan

Koppling Ryggraden

Stadsrum
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2.1.8. Traningsrinken
Plan 0

Har finns Traningsrinken med tillhérande omkladningsrum och allménna
forrad. Dessa samnyttjas med Annexet som har sin spelplan en véning
upp. Entré for sker via Arenatorget norrifrdn dar Traningsrinken ligger en
halv véning under gatans markniva och Annexet ligger en halv vaning
ovanfér gatans markniva. Narmast entrén i norr finns en mindre laktare
for askadare och en tillhérande foajé med toaletter och kiosk. Det finns
ocksa en sidoentré direkt till omkladningsrummens huvudkorridor.

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

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

| sodra anden av Traningsrinken finns plats for ismaskin och smaéltgrop,
samt en ramp for forbindelse upp till Ryggraden.
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Plan 0

Gothia Towers

Svenska Massan

Higab

Ryggradei |

Orgrytevagen
Langdsektion mot véster

Plan

Valhallagatan
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2.1.9. Svenska méassans 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 erséttning av befintliga
verksamhetsytor som demonteras for att majliggora 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 dér det nya kommunikationsstraket som férbinder entré 8 med
entré 1 samtidigt nér alla 6vriga anlaggningar i Arenakvarteret. | plan 0
adderas servande funktioner till den nya anvandningen av entré 8 och den 7/

nya Eventhallen.

Plan 0

—_

Blandstad

Skénegatan

7 .
Ombyggd entré 8. En del av Ryggraden Langdsektion mot norr
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Annex

Traningsrinken

Hotell

Inre
arenatorg

Plan 1

Arena

Higab

Plan 1 +7.3
Plan 0 +2.0

Arummet
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2.1.9. Svenska méassans expansion

Helt avgorande f6r Svenska Méssans bade befintliga och utbyggda
funktion blir den nya gemensamma logistikfunktionen som ersatter
dagens inbyggda lastgard p& B-plattan. Med nya ramper ska en rangeryta
i tva vaningsplan inte bara serva Svenska Massans befintliga och
tillkommande funktioner utan aven fungera for inlastning till Arenan och
Annexet. Tre av varandra oberoende in- och utfartslagen ska sakerstalla

kapacitet for samtliga anlaggningar i en méngd olika samtida scenarier. Svenska Méssan hall G § [ = LE ;
4133 % T ! Arenan
_ 473
| il
| ‘ +1.9 77 A
Sektion A-A

Svenska Massan hall H '
+133 i
Annexet
+7.3
.
T I T 0T 0T 0T 0T 0T 0T 0T
+1.5 | Tréaningsrinken

Sektion B-B

Del av Ryggraden
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2.1.10. Ovrig blandstad

Projektet har som uttalat m&l att vara ett innerstadskvarter med ett
levande gatuplan och en blandning av innehall som véander sig lika
mycket utdt som inét. For att &stadkomma detta foreslas att alla
bottenvaningar har lokaler med ett offentligt innehall som vander sig ut
mot de omgivande gaturummen. Ytterligare kommersiellt innehall i fler
vaningsplan foreslas som en bebyggelsekrans i kvarterets nordvéstra
hérn dér Valhallagatan korsar Skanegatan. | métet med Burgardsplatsen
utgor det har kvartershérmet ocksé ett lage for en hogre byggnad med
en landmaérkesfunktion. Burgardsplatsen kan pé detta sétt utvecklas till
en viktig entréplats och adress till hela Arenakvarteret norrifran. Higab
kommer primart att vara byggherre for de delar av 6vrig kommersiell yta
som ar direkt kopplade till Arenorna och hotellets funktioner. Projektagare
for 6vrig blandstadsbebyggelse ar Exploateringsforvaltningen.
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Skanegatan

Sv. Méssans expansion

Annex

Traningsrinken

Hotell

Inre
arenatorg

Arena

Plan 4 - Typplan

Langdsektion mot norr
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2.2.1. Situationsplan
Inledning

Arenans och Annexets funktion har ber6rts mer i detalj tidigare i
forstudien men i korthet kan ségas att orienteringen av anlaggningarna
styrs av ett antal grundlaggande viktiga samband. Scenlagen ar
samordnade med inlastning medan publikentréerna &r 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 gér det majligt att dela
funktioner och att flytta biljettgréansen langre in i anlaggningen.

Mellan Svenska Méassans befintliga lokaler i soder och de nya
anlaggningarna i norr etableras en ryggrad bestdende av bland annat in-
och utlastningsfunktioner for gods samt kommunikation for besokare.
Har ryms ocksa en del av Svenska massans expansionsyta, platskontor
och teknikutrymmen.

P& yttertaket skapas ett landskap i form av en grén 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 grona lunga som ér tillganglig aven
utifrdn. Platsen for en privat picnic, ett besok pa dventyrslekplatsen lika
garna som en aktivitet kopplat till ndgot av de pagdende evenemangen i
arenorna.
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2.2.1. Situationsplan

8
2 i

L2200 GRRYBBRY

& a¥e

Omgivande strak och offentliga rum

Kvarterets form moter och strukturerar upp de
omgivande gaturummen. Langs Valhallagatan
bildas ett parlband av platser, dar den stérsta
ar Arenatorget som aven véander sig mot det
framtida badet. Skdnegatan ramas in av en
stadsmassig fasadstricka och Burgardsplatsen
fortydligas genom ett hérn som féljer dess
befintliga rektangulara form.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Kvarterets entréer

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

Fordonsentréer (gré pilar i figur) for in- och
utlastning ar begransade till ndgra utvalda
lagen for att inte Iata godslogistiken dominera
stadsrummet.

Higab

Levande gatuplan

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

VALHALLAGATAN VALHALLAGATAN VALHALLAGATAN

ARUMMET N ARUMMET ARUMMET

(ORGRYTEVAGEN (ORGRYTEVAGEN (ORGRYTEVAGEN
Interna strak Arenaparken Robust in- och utlastning
Genom det stora kvarteret I6per flera tillganliga | den tata stadsstrukturen utgor taket en stor In-och utfarter for lastfordon finns i tre lagen:
strak. Via det Inre arenatorget och vidare genom potential for grona kvaliteter och ekologisk Valhallagatan, Arummet (Glenns kurva) och
Svenska Méassan kopplar ett nord-sydligt strak méngfald. Har foreslas en taklandskap som Orgrytevagen. Majoriteten av den inkommande
Valhallagatan till Orgrytevagen. Skanegatan bidrar till den biologiska méngfalden och blir en trafiken angor fran Orgrytevagen och ror sig
forbinds med Arummet via ett 6st-vastligt strak social resurs i stadsdelen. darifrdn genom kvarteret via Ryggraden till
genom Ryggraden. rangerytor pa béde plan 0 och 1. De olika

angoringspunkterna och kérstréken bildar
tillsammans en robust 6sning for flexibilitet vid
olika evenemang och situationer.
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2.2.2. Arenatorget

Arenatorget kallas platsen som valkomnar besokare 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 &r 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 fér vardagsliv, vistelse och lek, savél som fér angéring
och inlastning.

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

EVENEMANG OCH VARDAG

Den flexibla torgytan behéver ha begrénsad fast méblering pga
folksamlingar samt temporéra strukturer som talt m m. vid evenemang.
Ytan utrustas med fasta installationer i gata fér exempelvis pop-up-
verksamhet och avspérrning.

UTRYMNING

Zonen narmast arenorna utgér det utékade evenemangsytan och fyller en
viktig funktion for utrymning. Sju meter utanfér arenans fasad halls fritt
fr&n moblering.

TRAD OCH GRONSKA

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

o+
Arenatorget fran norr

Centralbadet

Annexet Arenan

Arenatorget frdn Skanegatan Arenatorget i plan
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2.2.3. Arummet

Arenakvarteret gransar till MéIndalsan i dster dar ett befintligt GC-

strak I6per fran norr till séder innanfor en tradbevuxen slant narmast
strandkanten. P4 kvartersmark finns en angéringsgata, Sven Rydells
gata, som kommer att behéllas for in- och utfart till den gemensamma
godsfunktionen med sitt centrala lage i kvarteret narmast entré 1. For att
forhindra att Arenan 6versvammas vid hogt vatten behover Sven Rydells
gata hojas till 6versvamningssaker markhojd med hjalp av en stédmur
som terrasserar marken ner mot GC-vdgen och an. Fér att undvika
séttningar ndrmast fasad féreslas att Sven Rydells gata grundldggs

ner till berg och att stédmuren férses med trappor och planeringsytor

for att 6verbrygga de olika plushojderna. Sven Rydells gata bér ha en
bredd p& 10 meter for att mojliggéra godstransporter i kombination med
uteserveringar till lokalerna i Arenans bottenvéning som far ett fantastiskt
lage med utsikt dver &n.

Sven Rydells gata behdver ocksa rymma parkering for rérelsehindrade
och en angoringsplats for bortasupportrarnas turistbussar som maste
kunna stangslas in vid behov. Nedan for stodmuren langs GC-vagen
planeras besoksparkering for cykel p& kvartersmark.

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

000

Totalt 11.5 m fran fasad

a-208

Foreslagen ny
kartersgrans

Sektion som redovisar 6vergéng mellan kvartersmark
och allméan plats
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2.2.4. Arenaparken

Arenakvarterets tak &r ett tak for samexistens. P4 taklandskapet
kombineras rérelserikedom och biologisk mangfald. Mé&let &r att uppn&
inkluderande aktiviteter i en gronskande, rik livsmiljo.

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

Taklandskapen i de 6stra delarna har en relation till den blagréna
korridoren langs Mo an. Dessa ytor p primart for att berika
den biologiska mangfalden och tillskapa nya habitat for véxt- och djurliv.

EKOLOGISK HALLBARHET

En grénytefaktor pa 0,25 for taklandskapen har analyserats genom
forslag med tillréckliga jorddjup dér varierad vegetation kan etableras och
bli mer resilient mot vind, torka och andra pafrestningar.

For att n& de inom projektet satta mélen for att stérka den biologiska
méngfalden sa féreslas t ex:

« Ett biotoptak ska utformas med variationsrikedom, t.ex. avseende

uk j nmansattning, fuktighet, nari och
skotsel.
En del av takytan bor vara utformad som vattenyta dér delar ska halla
vatten permanent.
Taket ska hysa en stor rikedom av vaxter och érter. 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 naturvardeshgéjande
objekt. Exempel pa lampliga objekt kan vara dod ved, stenrésen samt
olika boplatser for faglar och insekter.

SOCIAL HALLBARHET

Oppet, tillgangligt taklandskap for lek riktat mot unga och vuxna med
generdsa och attraktiva lek- och rorelseytor ska skapas.

Allmant tillgangliga ytor ska utformas med utgangspunkt i
Barnkonventionen. Normkreativ kul miljé - Inga ytor for tavlingsidrott
Plats fér terhamtning och mindre evenemang

Det ska finnas flera vaderskyddade platser.

Det ska finnas stigar/gangar som gér det mojligt att komma néra
véaxtligheten. Kopplat till detta bor det finnas information om hur de
grona miljéerna kan bidra till ekosystemtjanster.

Takparken ska vara tillganglig for alla med minst tre uppgangar, varav
minst en utvandig. Access ska vara gratis med gener6sa oppettider
>16h/dygn
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T1 Takpark  T2: Tradgard

T3: Torrang

T4: Teknik
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Social Hallbarhet

Ekologisk héllbarhet
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2.2.5. Utrymning och séakerhet pa allméan plats

Inledning

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

Normalt fokuserar man mest pa att sékerstélla godtagbar utrymning. |
fallet med véra stora arenor &r inrymning en lika stor friga och kanske
annu mer oférutsagbar till sin karaktar. Det handlar om att stora floden

av méanniskor samlas vid en entré vid ett inslapp dar kobildning och
trangsel I4tt uppstér. Med tanke pé att kraven hela tiden héjs nar det
galler visitering och kontroll av vaskor uppstar har latt flaskhalsar som
kan utgdra en risk for besdkares sakerhet. Dessa situationer kan hanteras
fysiskt med féllor som organiserar inslapp organiserat men man méste
vara medveten om att den funktionen tar stora ytor i ansprak som maste
g4 att tillskapa atminstone vid tidpunkten fér evenemang.

Aven om inslapp och kébildning skéts professionellt sa finns alltid en
annan risk for manniskors sakerhet vid stora folksamlingar, namligen
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 har typen av terrorhandlingar
bér Arenatorget kunna spérras av for fordonstrafik vid evenemang.
Samtidigt méste torgytan vara sa fri frn fast méblering som méjligt for
att kunna méta 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 séker organisering av besokare vid stora evenemang. Till exempel ar
kameradvervakning en vanligt forekommande metod som underlattas av
fri sikt.
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Stillbild fran utrymningssimulering av konsert i bade Arenan och Annexet (lllustration, Bengt Dahlgren)

Higab
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2.2.5. Utrymning och séakerhet pa allméan plats

Scenarier for avsparrning

o

Rk (1S ==

Valhallagatans torgyta till vardags Valhallagatans torgyta vid stora och extra stora evenemang
@ Avspirrat omrade vid stora evenemang e Korvag i normallage
Oméblerad zon for gaende, minst 7m fran arena
Avspérrat omrade vid extra stora evenemang = == = KOrvig vid stora evenemang

Torgyta
O Exempel pd méblering av torgyta

Entré inom avsparrning ersatts av Entré 8 samt Entré

@ Flexzon for trad, angoring, turistbussar, PRH etc
Focushuset vid stora evenemang

— Korvag i normallage
® ® @ Hoj- och sankbara pollare for tillfallig avsparrning
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2.2.6. Samband & synergier
Inledning

Genom projektet skapas och méjliggérs samband och synergier bade
mellan anlaggningarna men &ven inom kvarteret som helhet.

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

Dessa markforhallanden ger forutséttningar for in- och utlastning till en
kéllarvéning 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.

Méassans expansion och Annexets spelplan landar p& samma plushojd
som Svenska Méssans befintliga utstéliningsyta. Det skapar en stor
potential till samnyttjan och dkad kapacitet vid stérre evenemang. P&
plan 2 landar Arenans och Annexets publikplan p& samma plushéjd

som Svenska Massans kongress- och konferensvaning. Genom att
sékerstalla golvnivaer i samma hojder skapas en majlighet till somlosa
publikupplevelser och underlattar en vidareutveckling av samarbetet
mellan GotEvent och en utékad potential till samverkan mellan aktérerna
inom Arenakvarteret. S 6kar arenakvarterets konkurrenskraft och
anlaggningarnas flexibilitet.

Genom Svenska Massans 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 Orgrytevégen i séder. P&
liknande satt etableras ett strak i ost- vastlig riktning mellan Entré 8 langs
Skénegatan och Entré 1 som gér det majligt att neutralt réra sig mellan
Arummet i 6st till Skdnegatan i vast.

. Interna samband - Logistik
. Interna samband

Synergier med omgivande stadsrum
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2.2.6. Samband & synergier

Plan 2

Till skillnad fran de underliggande vaningsplanen, som praglas av
servande funktioner, spelplaner och utstallningsytor, &r plan 2 det stora
gemensamma vaningsplanet for publik och besokare. Har finns redan
Svenska Méassans Kongress- och Konferensanlaggning och till det
adderas Annexets huvudfoajé for publik och Arenans premiumfoajé. -
| stort sett alla lokaler ligger p& samma golvnivé och pé det har
vaningsplanet kan man rér}:i,g genom kvarteret i bade ost-véstlig 0
nord-sydlig riktning. e nl
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2.2.7. Utbyggnadsordning
Inledning

For att genomféra projektet Nya arenor i Goteborg kréavs en utbyggnad
over tid i olika etapper. Foljande sidor illustrerar ett tankt huvudscenario
men detta kommer att behéva utredas vidare under processen framét. En
viktig malsattning &r att befintliga anldggningar ska kunna fortsétta 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 pabérjas
byggnation av Ryggradens férsta del pa Valhallabadets utomhusytor.
Denna forsta etapp i Arenakvarteret innehdller erséttning for Svenska
Massans inlastningsyta, B-plattan, och teknikutrymmen for kvarteret.
Detta mojliggor att B-plattan kan rivas i ett senare skede utan att stéra
verksamheterna i drift.

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

Nar val den nya Arenan stér klar att anvandas kan Scandinavium
demonteras for att ge plats t Annexet med tillhérande kompletterande
ytor i form av inlastning, kommunikation, teknik m m.

Efter demontering av Scandinavium 6ppnas aven méjligheten upp for
kommande etapper som bestér av en ny utstéllningshall fér Svenska
Massan, en ombyggnad av entré 8 mot Skanegatan samt en krans
av 6vrigt kommersiellt innehdll som ramar in utstallningshallen mot
Skanegatan och Valhallagatans véstra del.

Varje del &r en sjélvstandig enhet men fullt utbyggt finns en stor potential
till samverkan och delande av funktioner inom kvarteret. Det handlar
bade om in- och utlastning, teknisk férsérjning och entréer for besokare
men ocks& om en samnyttjan av arrangérs- séval som publikytor vid
evenemang.
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2.2.7. Utbyggnadsordning

Etapp 1 - Ostra ryggraden

Etapp 1 kan pabdrjas sé fort det finns en géllande detaljplan da
etappen planeras byggas p& tomtmark som idag inte ar bebyggd.
Forsta etappen planeras genomféras parallellt med byggnationen
av det nya centralbadet. Ostra delen av Ryggraden &r ersattning
fér Svenska Massans 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 &t den nya Arenan.

Etapp 3 - Arena, Inre arenatorg & hotell

| etapp 3 byggs Arenan, Inre Arenatorget och hotellet.
Forutsattningen ar att Scandinavium med tillhorande
lastgard fortsatt kan bedriva sin verksamhet under
utbyggnadstiden av 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

| etapp 5 byggs Annexet, Traningsrinken, den vastra delen

av Ryggraden och 6vrigt 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 6 & 7 - Ryggrad, eventyta & "Blandstad”

Etapp 6 innehéller expansion av Svenska Mdssans
verksamhetsytor och ombyggnad av entré 8 mot Skanegatan.

| etapp 7 fardigstéalls Arenakvarteret da Méassans nya lokaler
klas in med en krans av dvriga kommersiella ytor med
arbetsnamnet Blandstad.
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2.2.7. Utbyggnadsordning

Fullt utbyggt

Fullt utbyggt blir Arenakvarteret det sjalvklara navet i
Evenemangsomrédet 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 hogre landmarkesaccenter tillats
sticka upp for att manifestera innehallet och markera entréer.

Hojderna trappar ner fran Sk&negatans stadiga innerstadsskala i véaster
till Gardas lagre och brokigare bebyggelsestruktur i dster.

Burgardsparken uppe pé sin bergknalle fér sin naturliga fortséttning i en
gron takpark med ambitionen att bli en destination i sig.

Arenakvarteret - Fullt utbyggt
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2.2.8. Stadsbyggnad

Utformningen av Arenakvarteret styrs bade av inneh&llet och

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

Bra stadsbyggnad tar sin utgdngspunkt i omgivningens karaktér och
skala och tillfér nya varden som berikar helheten. | férstudien har vi provat
de utvandiga rummens maétt och testat byggnadernas héjd.

VY MOT ARENATORGET FRAN BURGARDSPLATSEN

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

VY FRAN SODER PA SKANEGATAN

Har ar redan volymkonceptet etablerat i Kongresshuset som forhaller
sig till den omgivande stenstadens hojdskala. Man anar ombyggda entré
8 langs Skanegatan mellan Svenska Massans fastighet och den nya
bebyggelsen vid Burgardsplatsen i l4get fér befintliga Scandinavium.

VY FRAN NORR PA SKANEGATAN

Har annonserar sig Arenakvarteret redan pa 1ngt h&ll med den nya
landmérkesbyggnaden vid Burgardsplatsen. Centralt i kvarteret reser
sig hotellvolymen som markerar laget for huvudentrén till arenorna och
langre bak anar man befintliga Gothia Towers.

VY FRAN OSTER PA TRITONGATAN

Har ar Arenakvarterets entré fran dster. 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.
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Vy mot Arenatorget fran Burgardsplatsen

Vy fr&n norr p& Skénegatan

Higab

Vy fran séder pa Skanegatan

Vy fr&n 6ster p 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
I6sningar. Har ar de hallbara losningarna en destination i sig.

Motesplats for det lokala Ett tak for samexistens Cirkulart arenakvarter Framtidsséakrat arenakvarter Mobilitet och tillganglighet i
och globala stadslivet
| Evenemangsomrédet vistas goteborgare Taket &r en destination i sig. Har finns plats Med cirkuldra materialfléden genom ing&ende Kvarterets klimatavtryck minimeras till nara Det &r latt och stimulerande att vistas i och
och besdkare fran nar och fjarran. Har finns for lek, rorelse och biologisk mangfald. och utgéende aterbruk samt material- noll for att undvika utslapp, bade i produktion réra sig till och frén Arenakvarteret. Transport
platser som stimulerar till ett rorelserikt och Utformat utifr&n devisen “no sedum, no &tervinning uppnas ett funktionellt kvarter dar och drift. Halsosamma materialval gors och och logistik hanteras for att minimera
aktivt vardagsliv samt for internationella sport” ges istéllet plats &t biotoper och social materialresurser fran befintliga anlaggningar i halsosamma miljoer skapas dar vasentliga koldioxidutslapp och péverkan p& fotgangare.
evenemang i varldsklass. interaktion mellan barn, unga och aldre stor utstréckning tas omhand. klimatrisker har identifierats.

besokare.
Skapa en ikonbyggnad som &r en lokal * Taket blir en tillganglig destination som * Byggnader som demonteras betraktas som « Vaxthusgasutslappen fran byggskedet « Skapa forutsattningar for koldioxidfri mobilitet
motesplats med internationell pragel. innehéller vistelseytor och en tydlig materialbibliotek och aterbrukas till hog andel. minskas med 70% och 20% kompenseras och logistik.
Arbeta for ett inkluderande, tryggt och levande programmering for lek och rorelse bortom * Nya byggnader byggs med hég andel utgaende fran basar 2020. + Bidra till att Evenemangsomréadet ar
omrade fran byggstart till drift. sport. aterbrukat, atervunnet och férnybart material. «+ Det genomsnittliga klimatavtrycket fran tillgangligt, tryggt och sakert.
Bidra till stérkt integration och « Ett gront och blatt tak med biotoper for « Effektiva och innovativa energisystem for hela arenabesokare halveras frén basar 2024.
sammanhélining genom 6kad sysselséattning artrikedom och vistelsevarden med upplevelse kvarteret. « Byggnader projekteras for lang livslangd,
och en bredd av aktérer. av gronska bortom sedum. « Byggnaderna mojliggér evenemang med anpassnings- och demonterbarhet.
Bidra till ett rikt stadsliv genom riktade « Tillgangligheten for flora och fauna forbéattras cirkular drift. « Giftfria material anvéands.
malpunkter och aktiviteter. genom hela omradet. « Arenakvarteret sékras mot klimatforandringar.

For tv av malomradena, cirkulart och framtidssékrat Arenakvarter
har byggnadsspecifika utredningar genomférts avseende &terbruk och
klimatavtryck. Dessa presenteras pa féljande sidor.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas 77



Forslaget

Hallbarhet

2.3.2 Bakgrund

Styrande underlag

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

GOTEBORGS STAD

Styrande dokument i fokus for Arenakvarteret ar Goteborgs Stads miljo-
och klimatprogram 2021-2030 (Géteborgs Stad, 2024) och program fér en
jamlik stad 2018-2026.

HIGABS HALLBARHETSMAL

« Varna om miljon genom att anvanda en miljdanpassad byggprocess,
optimera var energi anvandning, anvanda férnybara branslen samt att
i storsta mojliga utstrackning aterfora det avfall som uppkommer till
kretsloppet.
Skapa levande kulturmiljéer som méjliggér en biologisk méngfald.
Ge forutsattningar for inkluderande moétesplatser och
verksamhetslokaler i staden, tillgangliga och anpassade for alla.
Arbeta metodiskt med social hallbarhet och skadeforebyggande ur
ett helhetsperspektiv med systematisk analys av platsers trygghet,
séakerhet och trivsel.
Bedémning av social hallbarhet med sérskild fokus pa barn, unga och
prioriterade mélgruppers behov och rétt till den offentliga platsen.

Projekten som Higab genomfér ska pa sikt &ven linjera med EU:s
taxonomiférordning. For Arenakvarteret innebar det att nu kanda
taxonomikrav inkluderas i h&llbarhetsmalen.

GOT EVENTS HALLBARHETSMAL

Got Event definierar fem vésentliga omraden med delomraden for att
né& héllbarhet 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 bé&da héllbarhetsprogrammens malséattningar har stamts av och ska
tillsammans styra mot att hallbarhetsmalen for hela Evenemangsomradet
uppnas. Vid framtagandet av Arenakvarterets hallbarhetsprogram har
Goteborgs Stads krav varit en grundforutsattning liksom Higabs och Got
Events egna hallbarhetsmal.

Malomréaden, effektmal och projektmal

Pa 6vergripande 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
effektmél. For att kunna halla uppe projektets ambitionsniva inom ramen
for det langa tidsperspektivet och &nda vara sé& konkreta som majligt

har de 6vergripande malomradena kopplats till ett antal mer detaljerade
projektmal. Dessa beskriver vad som ska géras inom mélomrédet for att
effektmélen ska nds, se avsnitt for respektive malomrade.

Projektmélen ska vara uppfoljningsbara och visar pa nivaer som vi
idag kan se krévs, & méjliga eller behévs. Men d& utvecklingen inom
héllbarhet gér snabbt &r det sannolikt att dessa, speciellt inom de

mer tekniskt orienterade méalomradena, i ndgon utstrackning kommer
att beh6va 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 gréna kvalitéer

Arenakvarteret som matesplats handlar om att skapa en malpunkt i
staden, bade vid evenemang och till vardags. For att sékra att projektets
sociala ambitioner ligger ratt och ar férankrade med berérda invanare
krévs ett tidigt arbete med medborgarinflytande, platsutveckling och
disposition av ytor. Platsen behéver attrahera kvinnor och flickor, vilket
skapar mervarden for alla! Samtidigt lyfts vardet av internationella
influenser fér arkitekturen sévél som fér evenemangen. Har ska bade
goteborgaren och besdkaren hitta ndgot som tilltalar dem, négot i
vérldsklass.

Det handlar om att skapa tillgangliga platser dar sociala varden och
rorelsestimulerande ytor méter vérden av biologisk méngfald med design
for ekosystemtjénster. | avsaknad av storre ytor p& 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 &t biotoper och social interaktion mellan
barn, unga och aldre besokare. For att n& projektmalen kravs samverkan
inom arenakvarteret kring programmering av takytor med fokus pa
ytbehov, men ocksa for att skapa god ljudmiljé, ett gott mikroklimat och
driftsékerhet.

Exempel pa strategier som behover utvecklas ar:

Processer foér medskapande design dar géteborgare och omvérld
bjuds in for att bidra med idéer kring gestaltningen. Aktiviteter
genomférs pé plats och digitalt fran tidigt skede till forvaltning.
Néatverk byggs upp for att rikta innehallet inom Arenakvarteret, garna
ihop med 6vriga aktdrer inom Evenemangsomradet, med unga
invanare och kulturverksamheter.

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

Uppfdljning och utvéardering genomfors av nollage for antal besokare,
alder och kon for de som ror sig i omradet idag och maltal sattas for
byggtid och drift.

Kravstallningsmodeller for social hansyn vid upphandling under
projektering och produktion vidareutvecklas.

Samverkan sker med 6vriga fastighetségare for att & 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 sakerstalla att
vistelseytorna pé 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
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2.3.4 Cirkularitet & aterbruk

Att sékerstélla cirkuldra materialfléden blir allt viktigare. Vi beh6ver véama och
ta hand om befintliga byggnader, att inte bygga nytt ar det mest resureffektiva.
Nér nybyggnation &r nodvandigt &r det vasentligt att bade jobba med ingéende
och utgdende aterbruk. Byggnaderna ska gora det majligt att bruka och drifta
dem sa resurseffektivt som majligt. For att méjliggéra aterbruk av de befintliga
byggnaderna har &terbruksinventeringar genomforts, dér materialmangder
kartlagts och olika byggdelars potential for &terbruk bedémts.

Aterbruksinventeringama redovisas separat for varje byggnad med rapporter
for Scandinavium, Valhallabadet, isrink och sporthallar. Inventeringen omfattar
storre prioriterade byggdelar som grund, stomme och klimatskal och innehé&ller
uppgifter om materialméngder och klimatavtryck (relaterat till nytillverkad
produkt) samt bedémning och prioritering av varde och avsattningsmoljigheter.
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 p& Scandinavium medan takbalkarna i nyare Vallhallabadet
&ravtra.

Sammanfattningsvis finns féljande mal i héllbarhetsprogrammet géllande
aterbruk och atervinning:

Byggnader som demonteras betraktas som materialbibliotek och
&terbrukas till hég andel.

Befintliga byggnader ska aterbruksinventeras och material fér
aterbruk identifieras och utreds. Riktlinjer fér demontering ska

tas fram och inarbetas i forfragningsunderlag samt tids- och
logistikplaner.

All betong som inte &r fororenad ska aterbrukas eller
materialdtervinnas.

Material som inte kan terbrukas ska ga till material&tervinning med
s8 hogt varde som méjligt, t ex glas till nytt planglas.

Nya byggnader byggs med hdg andel &terbrukat, atervunnet och
fornybart material.

Stommaterial i byggnader ska innehdlla sé& stor andel aterbrukat
material som méjligt.

Byggnadernas fasadmaterial ska till stor del vara &terbrukat material.
Byggprodukter fran befintliga byggnader ska aterbrukas in i nya
byggnader och provisorier under byggtiden, t ex gradanger, takbalkar
av tré och stél, fasadtegel samt glasparti, mosaik och kulturhistoriskt
vérdefulla produkter fréan Valhallabadet.

. na ska projs sdatt ma spill minimeras. Minst
70 viktprocent av ofarligt bygg och rivningsavfall fran byggplatsen
ska forberedas for &teranvandning eller materialdtervinning inklusive
markmassor.
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2.3.5 Klimatkalkyl

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

Goteborgs Stads miljé- och klimatprogram 2021-2030 har tydliga
malséattningar avseende nya byggnaders klimatpaverkan, dar
malsattningen fér byggnader uppférda 2030 &r att klimatpaverkan ska
vara 90% lagre jamfort med 2020. Aktuell forskning om klimatomstélining
i byggsektorn visar att med en ambitios och viljiestyrd omstallningstakt
kan bygg- och anlaggningssektorn som helhet uppna en faktisk
minskning med 70%. For vissa typer av byggnader finns ett tydligt
startvérde (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 startvrde att utg& fran, utan denna berékning
syftar till att ta fram relevanta startvarden som ska motsvara uppforande
2020. Malsattningen for projektet &r en minskning om 90% jamfort med
om projektet hade uppforts enligt de byggmetoder och material som
anvandes 2020.Troligt &r att det kan gé att sénka klimatpaverkan for Al-
A5 med 70% och sedan arbeta med olika typer av kompensationsatgérder
for att na sista 20%.

Klimatberékningen baseras p "Anvisning for berékning och redovisning
av klimatutslapp fran nybyggnation i Goteborgs stad” och omfattar
utslapp fran materialtillverkning (A1-A3), transport till byggarbetsplatsen
(A4) och byggproduktion (A5). Berakningen fér mélgransvardet 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 vérden. Typiska varden har
anvants. Dar indata ej funnits i Boverkets databas har enstaka EPD:er
(Environmental Product Declaration) anvants. Materialmangder till
klimatberéakningen hamtades fran handlingar fran K samt ytor fran
handlingar av A.
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Genomforande

Tider & beroenden

3.1.1. Etappgranser & beroenden

Utifr&n 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 pabérjas sa fort det finns en géllande detaljplan pa
tomtmark som idag inte ar bebyggd. | etapp 1 byggs 6stra delen av
Ryggraden som en permanent ersattning for Svenska Massans 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. Etappgrénsen bestams av den den byggbara yta
som finns &tkomlig med Valhallabadet fortsatt i drift.

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

ETAPP 3

Nu byggs Arenan, det Inre Arenatorget och hotellet. Forutsattningen

4r att Scandinavium med tillhérande lastgérd fortsatt kan bedriva sin
verksamhet. Etappgransen bestams av utbredningen fér Scandinaviums
befintliga lastgard.

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

ETAPP 5
Annexet, Traningsrinken, den véastra delen av Ryggraden och 6vrigt
kommersiellt innehall som kl&r in Annexet norrut mot Valhallagatan
byggs. Har kompletteras och fardigstélls 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 méste vara intakt.

ETAPP 7
Nu fardigstalls Arenakvarteret genom att Massans nya lokaler klas in med
en krans av 6vriga kommersiella ytor, eventuell med inslag av bostéader.

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

PROGRAMOVERGRIPANDE BASTIDPLAN

Bastidplanen &r framtagen i samverkan mellan Evenemangsomrédets
deltagande programparter som underlag till planprogrammets
samréadshandling.

Projektets komplexitet och omfattning med en utbyggnad som kommer
ske under lang tid, ger ménga beroenden och tillhérande konsekvenser.
For framdrift enligt plan krévs savél att erforderliga beslut fattas, som
att plan- och tillstdndsprocesser samt genomforandefragor aktivt jobbas
med och samordnas mellan programparterna enligt aktuell metodik.
Tidsangivelserna i planprogrammet &r 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 Tillfélliga ersattningslésningar for Valhalla IP och férskola ar
pé plats

Q1 2027 Detaljplan for norra respektive sodra delen antagna och laga
kraftvunna senast Q1 2028, tilltrade till badhustomten déarefter

Q1 2031 Centralbad och sporthallar kan sta fardigt

Valhallabadet kan dérefter rivas/demonteras

Q3 2034 Ny multiarena kan sta férdig

Scandinavium kan darefter rivas/demonteras

Q3 2036 Annexet (ersattning for Lisebergshallen) kan sta fardigt
Ovrig exploatering kommer att kunna fardigstéllas darefter. | nulaget
ar fardigstallandetider for olika delar av 6vrig exploatering inte
specificerad, detta for att sékerstalla flexibilitet i utbyggnadsskedet
och darmed framdrift for nytt Centralbad med sporthallar och
Arenaparken.

GENOMFORANDETID ARENAKVARTERET

Etappvis utbyggnad och komplexa férutsattningar med pégéende
verksamheter kraver tidig samverkan och planering tillsammans med
utférande entreprendrer saval som angransande exploatorer och 6vriga
berérda parter.

Bastidplanen beskriver ett forfarande dar férberedande
produktionsarbeten for Arenakvarteret behéver initieras tidigt. Parallell
projektering fér kommande etapper kommer krévas kontinuerligt.

Genomférandet for Arenakvarteret forutsatter att det forberedande
arbetet kan pabdrjas i anslutning till antagandet av detaljplan syd samt
att utbyggnad av erforderlig infrastruktur & samordnad.

Styrande aktivitet for bibehallen verksamhetsdrift i Valhallabadet ar
fardigstéllandet av det nya Centralbadet och dess sporthallar da befintliga

Higab

verksamheter flyttar 6ver.

Fardigstallande av Centralbadet ger mdjlig start for Arenakvarterets andra
etapp - rivning/ demontering av Valhallabadet och dar &ven initial uppstart
for etapp 3 — Arenan med tillhérande Inre Arenatorg och hotell kopplas.

OSAKERHETER | TIDIGT SKEDE

Utbyggnadsplaner 6ver lang tid ger kad exponering mot osékerheter
och risker for férandringar genom paverkan av var omvarld. Det kravs
noggrann riskhantering och flexibilitet for att kunna hantera dessa
utmaningar.

Planeringsosékerheter i tidigt skede beméts i Bastidplanen genom att,
istéllet for att ange exakta tidsuppskattningar, nyttja intervall som tar
hansyn till var i processen vi befinner oss. Det &r viktigt att kontinuerligt
uppdatera osékerhetsintervall och konfidensgrader baserat p& 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 genomférandeskedet ar i nuldget +/-1-
24r.

IS DaIT -.—.-:-.:Il.lq-n 033 =
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Bastidplan - Ménstrade delar av pilarna i tidplanen utgor risk for fordrojningar i tidplanen som féljd av 6verklagande eller
andra osékerheter i bedémningar.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas
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3.1.3. Fastighetsrattsliga forutsattningar

FASTIGHETER

Marken inom planprogramomradet &gs huvudsakligen av Géteborgs Stad
genom Exploateringsforvaltningen. Markagandet ger staden radighet 6ver
den mdjliga utvecklingen.

Fastigheterna inom detaljplan syd, Heden 34:17 dar Scandinavium &r
beldgen och Heden 34:20 dar Valhallabadet med tillhérande sporthallar ar
lokaliserade ar dock upplatna med tomtratt till Higab. Genom tomtratten
har tomtrattsinnehavaren radighet 6ver marken och uppségning av
fastighetsagaren kan endast ske under vissa perioder och under vissa
forutsattningar, exempelvis att det ar av vikt for fastighetsagaren att
fastigheten anvands for bebyggelse av annan art eller avviker p& annat
séatt an tidigare.

Svenska Massan Stiftelse ager anslutande fastigheter i soder; Heden
34:16, 34:21 och 34:22 tillika Svenska Méssans lokaler.

RATTIGHETER
Ett flertal rattigheter finns bade inom, i anslutning till och i angréansande
fastigheter inom detaljplan syd.

Rattigheter utgdrs i form av officialservitut for tilltrade till byggnader
saval som for ledningar och tekniska anlaggningar, samt framkomlighet
och floden for logistik, besékare och for sékerstéllande av erforderliga
utrymningsfunktioner.

Dértill finns bade ledningsrétter for teknisk forsorjning samt
gemensamhetsanlaggningar for logistik via interna lastgator.

En stor paverkanspost kopplat till bibehllen verksamhetsdrift under
genomforandeskedet &r succesiv ersattning for Svenska Massans
rattighet till del i logistikyta, den s 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 innebar helt nya fastighetsbildningar i
samband med utveckling av kvarteret.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Higab planerar enligt uppdraget for fortsatt &gande av arenorna samt
tillhérande kommersiella verksamhetslokaler. Higab kan daven komma att
bli exploatdr for ytterligare exploatering inom omradet. De nya arenorna
och Svenska Massan foreslas ha en gemensam gods- och logistiklosning
i Ryggraden. Ryggraden kommer &ven att innehalla ytor for entré, event,
utrymning och passage samt ytor for utékning av befintliga mésshallar.

Ryggraden och dess funktioner &r en férutsattning for planeringen inom
omrédet.

Exploateringsforvaltningen ansvarar for utvecklingen av den véstra
delen i det sédra detaljplaneomradet, i anslutning mot Skanegatan/
Burgérdsplatsen, som planeras innehélla blandstad samt méjliggéra for
ev. ytterligare expansion for Svenska Massan.

AVSIKTSFORKLARING

En avsiktsforklaring har parallellt under forstudiearbetet framtagits
mellan Goteborgs Stad, genom dess Exploateringsforvaltning, Higab samt
Svenska Méassans stiftelse.

Syftet &r att i ett tidigt skede tydliggora parternas 6vergripande avsikter
fér den planerade omvandlingen av omrédet och sékerstalla 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. | avsiktsférklaringen framgar parternas
&taganden inom planprogrammet.

Syftet &r ocksé att sakerstélla ett gemensamt fokus pé att skapa ett
evenemangsomrade i vérldsklass och ett stabilt och vardeskapande
samarbete over tid.

Avsiktsforklaringen ligger till grund fér kommande avtal och for det
fortsatta arbetet med planprogram, detaljplaner och dess genomforande.

AVTAL

Utover ovan angiven avsiktsforklaring kommer Higab att teckna
foravtal, genomforandeavtal, fastighetsbildningsavtal samt ev.
markoverlatelseavtal eller tomtréttsavtal med Géteborgs 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

| avsiktsférklaringen atar sig Géteborgs Stad att verka for frikop av
tomtratterna Heden 34:17 och Heden 34:20 gentemot Higab samt
Gverlatelse 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 MéIndalsan, féreskrivs
som allmén platsmark i planprogrammet. Malsattning &r att dessa strék i
storsta magjligaste man utformas for att fungera for flera nyttor och behov
och foreslas darfor utformas for att kunna lata evenemang géra avtryck i
det offentliga rummet.

| det s6dra kvarteret ar det planerat fér en mycket omfattande
exploatering och ett yteffektivt tillvaratagande av den kvartersmark som
planprogrammet mojliggor. D& ytorna &r begransade stéller det stora krav
pa ett samspel mellan kvartersmark och allméan plats, da det helt enkelt
inte &r majligt att inhysa alla 6nskade funktioner pa kvartersmark.

Det kan exempelvis handla om att hantera stora publikmassor pé ett
sakert satt, angoring for personer med funktionsnedsattning eller
avsparrningar vid stora evenemang. Det har galler all allman plats, men
Valhallagatans utformning kréver ett sarskilt fokus.

Valhallagatans utformning &r avgérande for att skapa forutsattningar for
att fylla arenorna med innehdll och det krévs att gatan utformas med ett
sakerhetsfokus géllande exempelvis inkorningsskydd och utrymning.

| det fortsatta arbetet med Valhallagatan &r det darfor kritiskt att
rattigheter tillskapas for att mojliggora att evenemangen tillats ta plats.
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3.1.3. Fastighetsrattsliga forutsattningar
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3.1.4. Bygglogistik

FORUTSATTNINGAR FOR STORSKALIG FRAMKOMLIGHET

Ett stadsutvecklingsprojekt likt Arenaomréadet betyder i detta fall att flera
byggprojekt kommer paga parallellt eller delvis parallellt pa en geografiskt
begréansad yta i centrala Goteborg.

Urbana stadsutvecklingsprojekt, dar komplexiteten och antalet
intressenter ofta &r hogre an i andra byggprojekt ar en kvalitativ
bygglogistikplanering kritisk for att uppna effektiv, séker och héllbara
framdrift.

Evenemangsomradet inklusive arenakvarteret star dartill med utmaningen
att under genomférandetiden ha full pAg&ende drift i befintliga
verksamheter likval ett succesivt ibruktagande av nya verksamheter

som fardigstalls. Samtliga verksamheter livnar sig p att skapa sa stora
dagliga fléden av besokare till omradet som majligt.

Béde Got Events och Svenska Massans evenemangsverksamhet
genererar dar till stora floden av godstransporter for eventproduktion,
forsorjning och drift.

I anslutning till programomradet planeras &ven andra bygg- och
infrastrukturprojekt som sannolikt kommer att genomféras parallellt med
Arenakvarterets byggnation. Bland annat planeras ett hoghus (+one)

vid Korsvdgen och ett nytt polishus vid Skanegatan. Vid fardigstéllande
av Vistlankens etapp Korsvdgen planeras ocksa omfattande vig- och
anlaggningsarbeten pa Orgrytevigen samt ldngs med Skanegatan.
Kommunikation och samverkan med stadens aktorer blir en viktig
forutsattning, d& externa projekt direkt paverkar framkomligheten till
Evenemangsomradet och vice versa.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Genom att tidigt verka for att skapa goda forutsattningar for logistisk
framkomlighet inom och i anslutning till hela programomréadet 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 férstudieskedet for att skapa éverblick
avseende omfattning, volym och behov samt skapa forutséattningar for
fortsatt effektiv planering.

PAVERKAN PA STADEN

Malsattningen &r att omradet genom hela genomférandetiden skall
upplevas som fortsatt attraktivt for besokare. Paverkan fran byggtrafiken
skall planeras for att stora s lite som mojligt.

Analysen grundar sig i uppdragets och projektets méalbild avseende
logistik och fldden i anslutning till Arenakvarteret, och dér Valhallagatan
kommer behéva héllas éppen under projekttiden. Valhallagatan ska
fredas i s& stor utstréackning som méjligt till forman for besékare och
verksamheter.

Att minimera storningar i stadens vagnat &r prioriterat och genom att hitta
sékra, robusta I6sningar med redundans i byggtrafiksystemet skapas
aven mojlighet till stora tids- och kostnadsbesparingar genom effektiv
framdrift och med minskat klimatavtryck som foljd.

Genom att verka for att freda Valhallagatan och utvalda strak i norra
detaljplanen skapas férutséttningar for sékrare framkomlighet nér nya
Centralbadet tas i bruk, bade fér besékare och drift.

Higab

TRANSPORTVAGAR FOR BYGGTRANSPORTER

Mot bakgrund till uppdragets och projektets malsattningar féreslogs av
Svensk Bygglogistik tre huvudsakliga transportvagar for vidare utredning
till Evenemangsomradet.

Véagarna utgar fran E6/E20 med avfart Ullevimotet eller Gardamotet, vilket
bedoms som det mest effektiva och darmed mest naturliga. De tre vagar
som anségs mest effektiva var:

« Vég 1, via Ullevimotet/Ullevigatan/Skanegatan/ Levgrensvégen.
« Vég 2, via Ullevimotet/Fabriksgatan/Gardavagen/Gardabron
« Vag 3, via Gardamotet/Blekeallen/tillfallig projektbro

Alla vagar behover vidare ses over ur ett trygghets- och
sékerhetsperspektiv, sarskilt passager dar GC-trafiken riskerar komma i
konflikt med tung trafik.

STRATEGIER FOR HALLBART BYGGANDE

Enligt Géteborgs Stads miljé- och klimatprogram 2021-2030 ar
véagtrafiken den nést storsta kallan till geografiska utslapp av
vaxthusgaser i Géteborg, efter raffinaderierna.

Sammantaget star byggtransporterna for ca 50% av de urbana
godstransporterna i Sverige. Byggtransporterna méaste dartill dela
véginfrastrukturen med Gvriga anvandare och denna ytterligare
trafikbelastning 6kar kéer och forseningar i samhéllet.
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3.1.4. Bygglogistik

S IANANETRN Pt il

Gardamotet nr 725 L
Infart ifrdn Norr

For att minska antalet transporter till och frdn Evenemangsomradet och
minska koldioxidutslappen kravs att vi vidtar olika atgarder och vidare
utvecklar strategier inom saval Arenakvarterat som inom omradet i sin
helhet.

Samordnad planering inom Evenemangsomradet &r avgérande for
effektiv logistik och minskade transporter. Genom att optimera och
planera rutter kan man minska onédiga kérstrackor och undvika tomma
transporter. Samarbete med andra byggprojekt i narheten kan ocks&
mojliggora delning av transporter och resurser.

Sékerstall att tillfartsvagar har hog barighetsklass for 6kad lastvikt

och transport. | kombination med styrning av fyllnadsgrader

ges majlighet till effektiva floden. Planering av gemensamma
samordningsytor inom byggomradet minskar antalet transporter utanfér
byggomradet. Vidare behéver 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 p& byggentreprenérers

= — e — {
I:nmsfo:rlté;:nmg leder till att leverantérer littare kan optimera sina A s ‘ = = 5 PN ~ /\ 2T By ggtratik Korsvagen
porter. : N P anv i

Figuren visar de projekt som inkluderas i berakningarna uppdelat
enligt fargerna i figuren. Gula och bl& projekt ligger inom
Evenemangsomradet dar gula projekt &r Higabs och blda &r évriga
exploatérer inom programomradet. Grona och lila projekt dr s kallade
externa projekt.
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3.2.1 Forutsattningar och omfattning

FORMULERINGAR | UPPDRAGET SOM SARSKILT PAVERKAR KALKYLEN
+ Underscka om etablering av kommersiella lokaler ovanpa och i
anslutning till arenan ar mojligt for att starka kalkylen om an oka
investeringskostnaden. | syfte att n& tkade intékter och forbattra
omradets stadskvalitéer ser vi hur proj framgent arbetar
med att préva olika typer av dkad exploatering p& hojden och p&
arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande prévas fortsatt.

Projekt av den har storleken staller 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, sérskilt utifran ett livscykelperspektiv.

EN INTEGRERAD HELHETSLOSNING

Som beskrivet i uppdraget som beslutades i kommunfullméaktige
efterstravades en helhetslosning for kvarteret. | uppdraget framgar att
férutom arena och annex ska ocksa en kvartersgemensam logistiklésning
med Svenska Massan skapas, integration med Svenska Méssan
mojliggoras och &ven annan byggnation "pa arenakropparna” tillskapas.
Denna helhetsldsning &r nu presenterad i férstudien dar flera funktioner
samnyttjas i kvarteret. Som en f6ljd ar det inte I16sbart att fullt ut
sérredovisa de olika investeringarna, det gér exempelvis inte att enbart
lyfta ut arenans eller annexets investering. | ryggraden antas en del ingd
i en gemensamhetsanlaggning, 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 helhetsldsningen ar det inte heller méjligt
att valja bort enstaka funktioner i kvarteret som delas av flera aktorer,
Ryggraden eller det inre arenatorget 4r exempel pa saddana funktioner.

OMFATTNING AV KOMMERSIELLT INNEHALL — GRUNDCASE OCH
KOMMERSIELLT TILLAGG

En malséttning &r att levandegéra gatuplanen och dven andra delar och
plan i kvarteret med kommersiellt innehall. Omfattningen och inriktningen
av dessa kommersiella delar kommer att variera framéver beroende pa
intresset fran marknaden. Det finns méjligheter att minska dessa ytor och
kanske &ven i viss méan 6ka.

For att renodla de delar som krévs for att I6sa arenornas funktionalitet

finns ett "grundcase”, vilket innebar de ytor dér Got Event bedriver
verksamhet samt Ryggraden som delas med Svenska Massan.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

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 stéarka intéktssidan och omréadets
attraktivitet och identitet.

Ambitionen ar att det kommersiella tillagget, enligt skisserna ovan,
mojliggors i planarbetet for att skapa en flexibilitet framét. | senare skede
vérderas dock huruvida ytorna bedéms som kommersiellt gdngbara och
om det finns ett intresse fran marknaden att bedriva verksamhet. Det

ar darmed inte ett méste att bygga samtliga kommersiella delar utan
framtiden f&r utvisa vad som &r en relevant omfattning.

OLIKA HYRESGASTER FOR OLIKA DELAR | KVARTERET

I nulaget &r det planerat att de kommersiella delar som endast vander
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 vander sig bade in mot
arenorna och ut mot gaturummet ar planerat for privata kommersiella
aktérer som Higab hyr ut till. Dessa ytor finns primért 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 stdrre aktér tar storre delar som
exempelvis restauranger och hotell och det kan ocksé finnas férdelar med
att fa in fler aktorer i kvarteret. Det kan komma att finnas méjligheter 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 friga att arbeta vidare med fér
att finna det mest lampliga upplagget, vilket ocksa kommer att paverka
intaktssidan.

Grundcase

I Kommersiellt tillagg

Higab
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3.2.2 Beddmning av investeringsvolym

FORUTSATTNINGAR | KALKYLEN
Kostnadsbedomningen omfattar en projektkostnad, det vill sdga
entreprenadkostnad och byggherrekostnad samt markforvarv.

Kostnadsléage ar januari 2024, det vill saga ingen indexering har gjorts
till fardigstallande. En képeskilling for markforvary ar medraknad,
dock baserad pé en tidig bedémning i verenskommelse med
exploateringsforvaltningens bedémda markvarde.

I investeringen &r inte verksamhetsinvesteringar medréknade s som
exempelvis ismaskin, mediakub, storkéksutrustning och 18s inredning
och utrustning utan dessa investeringar ligger hos den part som bedriver
verksamhet, allts& hos Got Event eller annan hyresgast.

De gemensamma ytorna i Ryggraden har antagits finansieras 50/50
mellan Higab och Svenska Méassan. En schablonsiffra kopplat till
provisoriska I6sningar under utbyggnadsordning ar medréknat.
Kreditivkostnader &r medraknat. Demontering av befintliga anlaggningar
ar medraknat.

Inga kostnader for att tillskapa parkeringsanlaggningar eller for
parkeringskop ar medréknade.

Alla ekonomiska affarsberékningar &r gjorda utifran att Higab
lanefinansierar hela investeringen.

INVESTERINGENS STORLEK
Hela Arenakvarteret, det vill saga Arena, Annex, Traningsrink, del

av Ryggraden och Inre arenatorg samt kostnader i gemensamma
anlaggningar bedéms ligga i spannet 6,5 - 7,5 mdkr varav arenan med
tillhérande funktioner bedéms till 4 - 5 mdkr.

Sen finns det ytterligare kommersiella tilldgg inklusive hotell som
motsvarar investeringar i storleksordningen 2 - 2,5 mdkr.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Higab

3.2.3 Risker och osékerheter forknippade med kostnadsbeddmningen

TID TILL FARDIGSTALLANDE

Det hér &r ett mycket omfattande och komplext projekt och utbyggnaden
av evenemangsomradet kommer paga under Iang tid dar exempelvis
arenan planeras byggstartas runt 2031. Det &r darfor inte majligt att

i nulaget sia om konjunkturlage, marknadslaget i byggbranschen

eller rantenivaer. Dessa faktorer har stor inverkan pa den slutgiltiga
investeringens storlek och den affarsméassiga varderingen av
fardigstallda projekt.

| nasta skede kommer en arkitekttavling att genomforas, efter det tar
projekteringens olika faser vid och en entreprendr handlas upp. | takt med
att processen fortsatter och mer detaljerad kunskap finns minskar aven
osakerheten kring ekonomiska ramar.

Vidare kommer utbyggnaden av omradet att ske under ungefér 8- 10
ar, investeringen kommer som en féljd att delas upp over en langre
tidsperiod.

UTBYGGNADSORDNING

Det finns i det politiska uppdraget formuleringar som ocksa medfér en
viss utbyggnadsordning. Det &r ocksé uttalat att vissa verksamheter ska
vara i drift under utbyggnadsperioden. Detta kommer medfora att vissa
provisoriska I6sningar kopplat till exempelvis logistik eller utrymning blir
nodvandiga. | nulaget ar det inte mojligt att bedéma effekterna av detta
utan det kraver 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 ar dock att det ar valdigt
utmanande att hitta relevanta exempel och dessutom inte méjligt att
vérdera olika siffror. | Sverige finns inte relevanta inomhusarenor som ar
uppforda i nartid att jamféra med aven om en del arenor och stadiums
uppférdes runt 2010. P4 en global skala byggs desto fler men dessa
byggs i en annan kontext och det &r svart att véardera de siffror som
figurerar i media.

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

FORDELNING AV YTOR | KVARTERET

Processen har praglats av en god dialog med Svenska Massan och
exploateringsforvaltningen och i arbetet har kvartersgemensamma

och yteffektiva I6sningar som samnyttjas identifierats. Vidare sa har en
avsiktsforklaring mellan Svenska Méssan, Exploateringsforvaltningen
och Higab tagits fram. Det ar dock inte klarlagt hur finansieringen av
dessa gemensamma ytor ska fordelas vilket darmed ar en stor osékerhet
kopplat till kalkylen.

HALLBARHETSPERSPEKTIVEN

Arbetet med evenemangsomrédet har kénnetecknats av en hog ambition
kopplat till hallbarhetsperspektiven. Det &r samtidigt komplicerat att
kostnadsbedéma dess effekter fullt ut i tidigt skede, det kravs darfor ett
fortsatt fokuserat arbete for att konkretisera ambitionerna och dé ocksa
kunna se de ekonomiska konsekvenserna.
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3.2.4 Beddmning av ekonomiska konsekvenser

HYRESNIVAER GOT EVENTS DEL

Med investeringar spannet 6,5 - 7,5 mndr kronor motsvarar detta en
hyreskostnad fér Got Event pa mellan 340 - 390 mnkr per ar. Detta
innefattar den nya arenan, annexet, traningsrink under annexet samt

del i Ryggraden. | hyran ingdr kostnad fér rénta, avskrivning samt
beréknade underhélls- och driftskostnader. En stor del av hyran utgors

av kapitalkostnad varpé hyran kommer att variera med rantenivéer vid
varje givet tillfalle. | ovan hyreskostnad har antaganden om en 3 procentig
ranta gjorts.

HVRESNIVAER} KOMMERSIELLT INNEHALL OCH KASSAFLODE TILL
STADENS AFFAR

Hyran ar baserad pa en maximerad hyresniva utifran dagens bedomda
marknadshyror. De kommersiella lokalerna beraknas ge ett driftnetto pa
105 mnkr per ar. Med en rénta pa 3 procent (september 2024) kommer
detta att generera ett positivt kassafléde pa mellan 30 och 45 mnkr.
Exempel p& kommersiella lokaler &r hotell, restaurang, butik, gym och
kontor.

Visionen &r att utveckla omrédet 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.

AFFARSEKONOMISK ANALYS
Den totala affaren bestar av tva delar, grundcase och kommersiellt tillagg.
De ekonomiska konsekvenserna ser ut enligt nedan.

Divestering

Ikl lsgpir

Affirskalkyl

[T 15

Tetalt remulbian
[EY

Oversiktlig affarsbedémning

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

For grundcase kommer Higab att erhalla en hyresintékt 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 f& ett positivt driftsnetto
om 105 mnkr under forutsattning att maximala marknadsmassiga

hyror tas ut. Avkastningen beraknas uppgé till 4,2 - 5,2 procent vilket i
stort sett ligger i linjen med marknadens forvantade avkastningsniva.
Investeringen lanefinansieras och kommer att belasta Higab's resultat
med réntekostnad om 60 - 75 mnkr beroende pa investeringsniva. Det
innebér att Higab's resultatpaverkan pa den kommersiella delen kommer
att uppga till ett positivt resultat pa 30 - 45 mnkr.

Utbver 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 uppforandet av anldggningarna utgar ifran att dessa
lanefinansieras. Det innebar att forandrade rantenivaerna kommer fa
stort genomslag pa stadens I6pande resultat 6ver tid. For Higab's del
ar denna ranterisk i grundcaset lika med noll da all ranta kommer att
tackas av hyresintékten enligt de nuvarande hyressattningsprinciper

Higab

(produktionsbaserad hyra) som géller inom staden. Det innebar att
ranterisken ligger hos var hyresgést Got Event. Gar rantan upp far Higab
en 6kad hyresintakt som moter den 6kade rantekostnaden. Motsvarande
om rantan gar ner far Higab en minskad hyresintakt som méts av en
minskad réntekostnad.

Géllande finansieringen av de kommersiella delarna s& kommer
ranterisken helt och hallet att ligga pa Higab. Det innebér att om rantan
gér upp medfér det en 6kad rantekostnad for Higab initialt men ska
over tid kunna motas av 6kade hyresintékter i takt med att hyresavtalen
omférhandlas.

| tidigare beskrivet scenario ovan beréknas 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
traffa investeringarna i de kommersiella delarna. Marknaden har idag

ett avkastningskrav pa 5,0 procent. Det innebar att en investeringsvolym
med det framréknade driftnettot i scenariot om 105 mnkr maximalt skulle
kunna uppgé till 2,1 mdr. Saledes skulle en investeringsvolym pé 2,5 mdr
skulle visa pé ett nedskrivningsbehov om 0,4 mdr.

Grundcase
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3.3.1. Risker & osékerheter

ETT UNIKT SLUTRESULTAT MEN ETT KOMPLICERAT GENOMFORANDE
Arenakvarteret kommer fullt utbyggt bli ett otroligt beséksmal

med samnyttjade funktioner och unika forutsattningar for
evenemangsverksamheten. Det &r dock ett mycket komplext
genomférande som kommer pagé under 1&ng tid vilket innebar
oséakerheter kopplade till exempelvis konjunktur- och omvérldslage. Det ar
i nulaget inte mojligt att forutse marknadslage vid upphandlingar, framtida
prisutveckling och andra faktorer som paverkar kostnadsbedémningar
och andra genomférandefragor.

Under utbyggnaden av omradet kommer det finnas pagaende
verksamheter hos Svenska Méssan, i Scandinavium och senare i det nya
Centralbadet och sporthallarna. Det kommer stélla krav pa provisoriska
losningar vars omfattning inte &r maéjlig att dverblicka i nulaget.

Vidare &r bristen pa ytor i omradet for exempelvis etablering och
arbetsomraden en stor utmaning i utbyggnaden av hela omradet. Aven att
hantera floden och angéring for de valdigt omfattande godstransporterna
ar komplicerade frégor att I6sa.

KVARTERSGEMENSAMMA LOSNINGAR

| forslaget finns flera samnyttjade funktioner kopplade till logistik, publika
strék for besokare, utrymning m.m. Dessa delade ytor planeras inga i en
gemensamhetsanldggning som samfinansieras mellan framst Higab och
Svenska Méssan. Det finns ocksa kostnader forknippade med atgéarder
inom svenska Méassans 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 osakerhet finns dock kopplat
till planprocess och andra tillstandsfragor, dessa kan kraftigt paverka
tidplanen vid exempelvis ett 6verklagande av detaljplanen.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

3.3.2. Hotelletableringsanalys

| arbetet med att undersoka annan typ av exploatering som kan
integreras i kvarteret har en hotelletableringsanalys genomforts av
en extern konsult. Analysen har genomforts i syfte att undersoka
marknadspotentialen for en hotelletablering i kvarteret. | analysen
har hénsyn tagits till bade befintligt hotellutbud och kommande
hotelletableringar (i de fall projekten kommit sa Iangt 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 belaggning och snittpris. Analysen pekar ocksa pa att
evenemangsbranschen har en stark koppling till hotellbelaggningen.

De 6vergripande slutsatserna &r att det finns goda férutsattningar

fér 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 motesrum 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 bedéma intaktssidan i projektet.

| uppdraget ingick &ven att visa pé jamférelseobjekt/omréden savél i
Sverige som internationellt. Detta for att finna exempel pa arenaomraden
som kompletterats med andra verksamheter i syfte att starka
besoksmélet och dess identitet, skapa levande bottenvéningar och &ven
bidra till liv och rérelse utanfér evenemangen.

I Sverige ar Globenomradet beskrivet, &ven om omradet ligger relativt
centralt har omrédet upplevts som 6de utanfor evenemang vilket varit en
utmaning for staden. Fér att motverka den upplevelsen har Staden aktivt
arbetat med att infora verksamheter som bidrar till 6kad attraktivitet

och rorelse i omradet. Exempel pa verksamhet &r Tolv Stockholm som
innehdller aktiviteter sisom bowling, dventyrsgolf, restauranger, nattklubb
med mera. | omrédet finns &ven sportbarer, gym och crossfit samt
Upplevelsemuseet. Tolv Stockholm har visat pa goda omséttningssiffror
och konceptet har lyckats attrahera manga besokare &ven utanfor
evenemangen.

Internationella exempel som har studerats &r Fiserv Forum i Milwaukee
USA samt Rogers place i Edmonton Kanada. Dessa stader har liknande
forutsattningar som Géteborg med ungefar samma invénarantal och
liknande klimat. Bada arenorna ar centralt placerade och delar av livfulla
omréaden som utvecklats till attraktiva destinationer, The Deer District
och ICE District. Arenorna &r en del i en kontext vars helhet attraherar
béde turister och lokalbefolkning. Exempel pa andra verksamheter

inom dessa omraden &r relaterat till eventen med 6ppna ytor fér
utomhusarrangemang sasom marknader och festivaler. Vintertid sétts
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 hélsa och
rérelse finns i omrédena. Bland annat kan man hitta curling, dppna
grupptréningar och aktivitetscenter med ett brett innehall. B&de The Deer
District och ICE District innehaller ocksa boende i olika former sa som
hotell och bostader men aven 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 upplagg 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 avgréansas till respektive bolag. Ett projekt av denna storlek
kommer att kréva en egen organisation. Under uppférande av jamférande
objekt ror det sig om ca 10 - 20 heltidstjanster. Verksamheten i de
uppforda bolagen kommer att ha fullt fokus pé projektet och med tanke
pa dess volym skulle dessa kunna 6verskugga Higab’s nuvarande styrning
och verksamhet.

Nar uppférandet av fastigheterna ar slutforda 6vergar dessa i ett
forvaltningsskede. Bolagen skulle d& med fordel kunna hanteras av
Higab's ordinarie verksamhet da det ligger i linje med bade med Higab's
uppdrag och agardirektiv.

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

Ar fastigheterna paketerade i bolag uppstar skatteméssiga férdelar vid
en eventuell forsaljning. Utéver detta sa foljer garantier frén uppférande/
entreprenadtiden med bolaget vid en forséaljning.

Exakt hur en framtida organisering ska se ut far utredas djupare men

Higab férordar en separering frén Higabs ordinarie verksamhet i detta
lage.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Higab
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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 p& basta satt méjliggora detta energiutbyte samlas i férstudien de
tekniska forsorjningssystemen i en gemensam "Energihubb” placerad i
Ryggraden. Till energihubben kopplas anldaggningens servisanslutningar i
sé& stor utstrackning som &ar méjligt.

TEKNISKA FORUTSATTNINGAR

Befintliga servisanslutningar och tillgénglig media i omradet har
utretts med berérda aktorer. Anslutningsméjligheterna ar goda, dock
kommer ledningsagare behdva omforlagga ledningar som ligger pa
tomtmark samt forstérka i omradet i takt med etappvis utbyggnad och
ibruktagande.

DIMENSIONERANDE FORUTSATTNINGAR FOR EVENEMANGS- OCH
FASTIGHET

Storlek pé installationer och effektbehov drivs till stor del av de
dimensionerande forutsattningarna for kylanlaggningen dar is-
evenemang i Arenan ska kunna héllas aret om, samtidigt som parallellt
event skall kunna hdllas i Annexet. D& kréavs férutom Is-kyla &dven komfort-
och avfuktningskyla. Isevenemang i Nya Arenan ar energikravande vid
varmt och fuktigt uteklimat, och i kombination med ménga besékare
innebér det ett relativt stort kyl-och avfuktningsbehov.

Tvé 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 sddana
forhallanden. Anlaggningen utrustas med batterilager for att ta minska
effektuttaget vid event.

For reservkraft utnyttjas energilager som aven kopplas mot
solcellsanldggning och ar dimensionerad att klara event i 2-3 timmar.
Dieselaggregat installeras ej.

SAMLAD TEKNISK HUB
Att uppféra energihubben tidigt i processen medfor att anldggningarna
succesivt kan véxa fram och driften i befintliga verksamheter héllas igéng
under de nya byggnadernas byggtid.

Varmedverskottet 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 &ven anvéandas till

byggarbetsplatsen fér exempelvis uppvarmning av etableringen eller inom
den byggnad som uppfors.

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Allt eftersom nya etapper fardigstélls kopplas de in till energihubben och
bidrar till att ta mot och lamna 6ver energi som anvands inom omréadet.
Elférsorjning for kyl- och varmeproduktion i energihubben sker via elnatet,
men under sommarhalvaret nar behovet av komfortkyla ar som storst
anvands elforsorjning fran omradets solcellsanlaggning som via ett
batterilager effektivt kan nyttjas nar det finns 6verskott.

VENTILATION

Luftbehandlingssystemen &r utplacerade runt om i anlaggningen och
betjénar verksamheter vilka stéller olika krav pa Iuftbehandling. Samtliga
system inom Nya Arenan, Annex och Inre Arenatorget utfors med
variabla fléden déar de stora utrymmena som arenorna och foajén i Inre
Arenatorget regleras direkt p& aggregat medan kommersiella utrymmen,
kontor och liknande férses med VAV-system pa rumsniva.

EL

Centraldistribution fér HSP- och LSP-system sker via Energihubben.
Har forsorjs aven centralutrustning for styrsystem, teletekniska system
samt brand och utrymnings larm. Distribution for HSP, LSP, solcellskraft,
fiberférdelning anordnas i entré-plan.

Behov av kraftforsorjning for verksamhetsrelaterad utrustning ar i
omfattning enligt nedan inkluderad i férstudien och i Ryggraden anordnas
distribution for OB-bussar och i anslutning till yttervagg ges méjlighet 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

FIARRVARME
Anvands som priméar varmekalla och stottas upp av varmeétervinning.

KYLA

Anlaggningar for kylproduktion placeras i Energihubben med i forstudien
antagen férutsattningen att utféras till 100% med egenproducerad kyla.
Majlighet finns att temperatur-méssigtklara kylbehoven fér komfort, koks-
och serverrum genom leverans av fjarrkyla.

Higab

95



Fordjupning

4.2 Energi

ENERGIHUB
Energihubben planeras att i huvudsak innefatta:

« Kylanlaggning for komfortkyla, ispister och koks-/serverrumskyla.

« Fjarrvarmecentral for del av varmeforsérining och
tappvarmvattenvarmning.
Installationer fér &tervinning av kondensorvarme fran
kylanlaggningarna for ispister, kokskyla och komfortkyla. Varmen
nyttjas i Arena, Annex, Inre arenatorget, hotell, ryggrad och under del
av sommaren nyttjas dverskottet dven av intilliggande Centralbad.
Kylmec lare/gaskylare for ir kylanlaggningar placeras
pé taket ovan pa energihubb, kylmedelskylare/gaskylare kan
ljudméssigt separeras frn 6vriga byggnader.

GENERELLT
Elforsorjning for kyl- och varmeproduktion i energihubben sker via elnatet,
men under sommarhalvaret nar behovet av komfortkyla &r som storst
anvénds elférsorjning fran omradets solcellsanlaggning som via ett
batterilager effektivt kan nyttjas nér det finns 6verskott.

ATERVINNING/RESURSHALLNING

Mantrat i fragestallningen under forstudiearbetet har varit, -Hur ger vi
ifran oss sa lite som mdjligt? Dvs. - Hur kan vi optimera och atervinna s&
mycket som majligt?

Att nyttja energilager som ett reservkraftsaggregat vid strombortfall
medfor besparing av investering av en storre generator och ger inget

CO02 avtryck vid nyttjande i form av dieselanvandning. Energilager ger
ocksé en robusthet i arenorna och kapar effekttoppar och minskar
effektbist i elnatet. Arenorna utmaérker sig med mojligheten till event med
egenproduceras solcellsel.

Styrning av belysning s& som narvarostyrning och dagsljusreglering bidrar
till minskad energianvéandning.

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 tervunnen varme frén intern kylproduktion samt via
fjarrvarme. For att minska effekttoppar installeras ackumulatortankar.
Har kan ocksa sprinklertank komma i friga som energilager.
Gravatten: En stor andel av tappvarmvatten férbrukas av duschar

och en anlaggning for varmeatervinning ur gravatten installeras, for
overforing av varme till omrédets varme- och varmvattenproduktion.
Cirkulerande system - ispist: For spolning av ispister anvands i forsta
hand atervunnet vatten frén isskrap/sméltgrop kompletterat med
regnvatten och vid behov kommunalt vatten.

Koéldmedie for ispister-, komfort- och avfuktningskylmaskiner: Som

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

koldmedie har valts koldioxid (R744) som ar ett naturlig kéldmedie.
Koldioxid &r inte giftigt eller brandfarligt samt ger goda méjlighet till
varmeatervinning av kondensorvarmen.

Kéldbarare for Is-pister: Som koldbarare har valts ammoniakvatten.
Koldbéararen ar energieffektiv och minskar tex pumparbetet mot
likvardiga koldbarare.

Vérmeatervinning fran kylproduktion: Produktionen av kyla medfér
att stora mangder kondensorvarme méste tas omhand. Med bra
utformade system kan en stor del av varmen &tervinnas och minska
behovet av kopt primarenergi. Méjligheterna till varmeatervinning
okar vid anvandning av egenproducerad kyla jamfort med fjarrkyla.

Varmen fran kylanlaggningen dverférs till anlaggningens olika
varmesystem.

PRODUKTION/LAGRING
Solcellspark:

Anlaggningen har dimensionerats for en solcellspark ovan nya arenan
for att sommartid driva arenaorédet dagtid och ladda energilagret infor
dygnets mérka timmar och infér ett event.

Energilager (Batterier):
Energilager utgors i forstudien av containerlésningar som ansluts mot
hogspanning. 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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Genomforda utredningar aterfinns som bilagor till forstudien. Dessa
sammanfattas kortfattat pA kommande sidor.

Bilaga 1 - Behovsbeskrivning

Bilaga 2 - Gemensam maélbildsarbete

Bilaga 3 - Arena & Annex

Bilaga 4 - Lokalprogram

Bilaga 5 - Konstruktion

Bilaga 6 - Geoteknik

Bilaga 7 - Bedémning - tillstandsplikt fér 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 - Forutséattningar for god ljudmiljo

Bilaga 23 - Food & beverage-funktioner

Bilaga 24 - Oversiktlig logistikanalys Evenemangsomrédet
Bilaga 25 - Oversiktlig materialinventering

Bilaga 26 - Historisk markmiljginventering och provtagningsplan
Bilaga 27 - Skyddsrum Scandinavium

Bilaga 28 - Vertikala lyft av médssgods
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Bilaga 1 - Behovsbeskrivning

SAMMANFATTNING

Goteborgs kommunfullmaktige beslutade i april 2022 att planera for

en ny arena och stadsutveckling i evenemangsomrédet séder om
Valhallagatan. Projektet omfattar en ny arena p& Scandinaviums tomt,
ett annex, sporthallar och méjlig expansion for Svenska Méassan. En
forstudie, ledd av stadsledningskontoret och utford av Got Event, har
kartlagt behov fér dessa anlaggningar, med sérskilt fokus pa héllbarhet,
flexibilitet, sékerhet och publikupplevelse. Den nya arenan, som ersétter
Scandinavium, ska vara Nordens modernaste med en kapacitet pa 16 000
personer, hég komfort och avancerad teknik. Annexet planeras for 3 000-
3500 sittande, och sporthallarna ska framst anvandas for breddidrott.
Omradet ska dven rymma ett nytt centralbad och bostader norr om
Valhallagatan. Planeringen inkluderar analyser av intressenters behov
och dialoger med arrangérer och andra aktorer for att sakerstélla att
projektets mal och krav uppfylls.

Kontakt: Thomas Tejland, GotEvent

e ety e ——

Higab

Bilaga 2 - Gemensamt mélbildsarbete

SAMMANFATTNING

Inom ramen for forstudiearbetet har en separat motesserie diskuterat
frgan om Higabs och Got Events gemensamma malbild for projektet.
Mal har tidigare formulerats b&de p& 6vergripande programniva och
separat inom respektive bolag men det har identifierats ett behov av att
formulera en tydlig och gemensam maélbild specifikt fér 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 fér bade géteborgare och besékare och hur kan
Arenakvarteret bli en métesplats som upplevs attraktiv och inkluderande?
Svaren har tillsammans med diskussioner kring platsens historiska och
framtida betydelse forsokt identifiera hur Arenakvarteret bast kan bidra
béde lokalt och stérka Goteborgs varumérke internationellt.

Kontakt: Miriam Tjernstrém, Friendly advice

97



Fordjupning

4.3 Sammanstéallning av genomférda utredningar

Bilaga 3 - Arena & Annex

SAMMANFATTNING

Denna bilaga &r en fordjupning och sammanstalining av material och
utredningar som ligger till grund for utformningen av Arena och Annex
som en del av forstudien for Nya arenor i Goteborg. Den avser att samla
och dokumentera arer ifika fragor och p dessa p4 ett sétt
som ar tydligt och latt att 6verblicka.

Bilagan omfattar bland annat en redovisning dver styrande parametrar
och krav frén savél operatdr som regelverk och rekommendationer

som driver arenornas och tillhérande funktioners programmering.
Bilagan beskriver vad som i forstudien styr och vilka antaganden som ar
gjorda for att skapa visuella, upplevda och funktionella kvalitéer utifran
arenornas forutsattningar och olika &ndamal. 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 Kallstrom, White Arkitekter

Arena- och Annexbilaga

Higab

Bilaga 4 - Lokalprogram

SAMMANFATTNING

Denna bilaga ska ses som ett komplement till detta dokument med en
lista dver varje rum och/eller funktion sorterat pa byggnadsdel och plan.
Avsikten &r att den ska utgéra ett stod for bade bestéllarorganisationen
samt arbetsgrupper i kommande skeden. | dokumentet Aterfinns
lokalprogram for Arenan, Annexet, Inre arenatorget och hotellet samt
Ryggraden.

Ytorna i detta dokument &r 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 exteridra ytor. Rumstyper, storlek och funktion ar baserade pa
hyresgastkrav, erfarenheter och jamférelser med liknande internationella
och nationella arenor samt i nara dialog med intressegrupperna.

Kontakt: Fredrik Kallstrém, White Arkitekter

Lokalprogram

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Higab

Bilaga 5 - Konstruktion

SAMMANFATTNING

Rapporten om konstruktionen av nya arenor i Géteborg redovisar
forutsattningar och berakningar for byggnadselement och grundlaggning.
Dimensioneringsberékningar av barande element och skisser p& stommar
har anvants som underlag for kalkyl och klimatberékning. Arenan, som
ersétter Scandinavium, planeras ha en kapacitet fér ca 16 000 askadare
med flyttbara laktare och méjlighet till en temporar simbassang ovan
bottenplattan. Forslag pa olika utféranden av takbalkar, bade bagformade
och horisontella, utreds for att optimera barfsrméga och konstruktion.

Annexet, en mindre multihall med ca 3000-5000 platser och en
traningsrink, planeras med liknande stomkonstruktioner som arenan.
For logistikbyggnaden (Ryggraden), féreslas 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 materialdtgang och
grundlaggningsbehov, med en materialreduktion pé cirka 20-25% betong
och armering.

Kontakt: Peter Sjoberg, Sweco
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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.
Omréadet omfattar omradet beldget mellan Skanegatan och MélIndalsén
som avgrénsas av Valhallagatan i norr, och Svenska Méassan i soder.

Omrédet bestdr av delvis hirdgjorda och delvis 6ppna grasytor mellan de
befintliga byggnaderna. Storskaligt faller markytan osterut, Jorddjupet
varierar mellan 0 och 60 meter, med stérre djup i de 6stra delarna. Inom,
samt i direkt anslutning till omradet har ett storre antal geotekniska
undersokningar tidigare genomfoérts. Tidigare utforda undersékningar 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 grundlaggs pa pélar ner
till berg, sarskilt i omraden med djup friktionsjord.

Kontakt: Per Lager, Sweco
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Bilaga 7 - Bedomning tillstdndsplikt grundvatten

SAMMANFATTNING

| projektet Nya Arenor kommer rivnings-, schakt- och
grundlaggningsarbeten att behdvas vilket kan innebéra att

lanshélining av grundvatten behovs. En 6versiktlig beskrivning av
grundvattenférhallanden baserat pé tillgangligt material fran geoteknisk
undersokning samt Trafikverkets naraliggande projekt Véstlanken ges hér.
Det har inte bedomts motiverat att ur oka grundv
i falti det har tidiga skedet eftersom flertalet matpunkter redan finns i
omrédet. Sannolikt kommer grundvattenundersokningar att behovas
langre fram.

orhallanden

Detta PM innehaller en forsta, dversiktlig bedémning av
grundvattenférhallanden, huruvida planerade arbeten kan komma

att paverka grundvatten och om tillstdnd av mark- och miljsdomstol
behovs av den anledningen. PM:et &r ett komplement till en genomgang
med Higab pa méte 2024-02-19 och motespresentationen bilaggs.
PM:et &r inte avsett att anvandas som projekteringsforutsattning eller i
forfragningsunderlag.

Kontakt: Linn Odlund Eriksson, Sweco

vascn B

B il

Higab

Bilaga 8 - Underlagsrapport Trafik

SAMMANFATTNING

Trafikutredningen féreslar en gemensam godslogistikldsning for Svenska
Massan och de framtida arenorna. Den kopplar kvartersmarken med
omgivande vaginfrastruktur och studerar alternativa utformningar av
lastgator och rangerytor samt ramper som forbinder olika vaningsplan i
kvarteret.

Befintliga godsfléden till Scandinavium och Svenska Massan &r héga, och
nuvarande l6sningar 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 rérelsehindrade bibehalls,
med nya parkeringar inom 25 meter fran entréer. Bilparkeringens behov
utreds ej, men samnyttjande kan behévas. Utformningen av Sven Rydells
gata och delar av Orgrytevégen ingér ocksa i forslaget.

Kontakt: Charlotte Berglund, Sweco

Forsiudie Nya Ansnar

Lty gyt Foatt

T 27
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Bilaga 9 - Hallbarhetsprogram - Nytt arenakvarter

SAMMANFATTNING

Parallellt med framtagandet av det omradesdvergripande
héllbarhetsprogrammet har “Hallbarhetsprogram nytt Arenakvarter” tagits
fram for Higab och Got Event. Malen i detta program ska linjera med och
bidra till uppfyllandet av hallbarhetsmélen for hela evenemangsomradet.
Vid framtagande av detta héllbarhetsprogram har kraven fran Goteborgs
Stad samt Higabs och Got Events héllbarhetsmél varit utgangspunkter.

Arenakvarteret ska vara i framkant och bidra till att driva pa utvecklingen
kring héllbart byggande. | hallbarhetsprogrammet samlas ambitionerna

och projektets vision, m&l och process kring héllbarhet tydliggérs. Har ar
alla mal gallande hallbarhet samlade tillsammans med strategier for att

na malen.

Visionen &r att "Goteborgs nya Arenakvarter ar en global motesplats

i lokal kontext dar morgondagens utmaningar hanteras genom
framtidssakra och langsiktiga Iosningar. Har &r de héllbara Iosningarna en
destination i sig.”

Kontakt: Maria Gladt och Karin Hedén, White

HALLIARHETSFADGRAM
WYTT ARENARVARTER

Higeat:
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Bilaga 10 - Klimatberakning

SAMMANFATTNING

Detta ar en tidig analys for att ta fram ett forvantat klimatavtryck for de
olika byggnadskropparna i projektet. Dessa klimatavtryck kan sedan
anvéandas som utgéngsvéarden for att ta fram malgransvéarden avseende
klimatpaverkan. Géteborgs Stads miljé- och klimatprogram 2021-2030
har tydliga malsattningar avseende nya byggnaders klimatpéverkan. Dar
malsattningen fér byggnader uppférda 2030 &r att klimatpéverkan ska
vara 90 % lagre jamfort med 2020.

Klimatberékningen baseras pa "Anvisning for berékning och redovisning
av klimatutslapp fran nybyggnation i Goteborgs stad” och omfattar
utslapp fran materialtillverkning (A1-A3), transport till byggarbetsplatsen
(A4) och byggproduktion (A5). Berakningen for malgransvardet omfattar
byggnadens samtliga barande konstruktionsdelar, hela byggnadens
klimatskarm samt icke-barande innervaggar och innertak, invandiga
ytskikt, fast inredning samt installationer. Indata om klimatp&verkan
baseras i forsta hand pa Boverkets generiska varden.

Kontakt: Maria Gladt, White arkitekter

HNytt Arenakvarter

whita

Higab

Bilaga 11 - Aterbruksinventering - Scandinavium

SAMMANFATTNING

Rapporten redovisar 6vergripande bedémning av materialméngder,
klimatavtryck och &terbrukspotential for grund, stomme och klimatskal.
Stomme och bjalklag i Scandinavium &r nastan uteslutande av
platsgjuten betong. Entrébyggnaden har bjalklag av betong med
betongpelare i de nedre planen samt balkar och pelare i stél i de évre
planen. Over 90 % av den inventerade materialvikten kommer frdn betong,
vilket motsvarar ca 60% av klimatavtrycket. Stalprofiler och plat star for
knappt 2% av materialvikten men ca 22% av klimatavtrycket. Stalprofiler
och betongelement beddms ha stérst aterbrukspotential

Kontakt: Karin Hedén, White arkitekter
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Bilaga 12 - Aterbruksinventering - Valhallabadet

SAMMANFATTNING

Rapporten redovisar évergripande bedémning av materialméngder,
klimatavtryck och &terbrukspotential fér grund, stomme och klimatskal.
Valhallabadet bestar av en &ldre del byggd 1953 och en nyare del

byggd 1986. Bade den &ldre och nyare huskroppen 4r till dvervdgande
del byggda med platsgjuten betong. | den &ldre delen bérs taket dver
25-meters bassangen upp av sex kraftiga stélbalkar medan taket i den
nyare delen &r byggt med limtrabalkar. Fasadmaterialet &r huvudsakligen
gult tegel. Storst aterbrukspotential bedoms tegel, stalprofiler och
limtrabalkar har.

Kontakt: Karin Hedén, White arkitekter
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Bilaga 13 - Aterbruksinventering - Valhalla isrink

SAMMANFATTNING

Rapporten redovisar évergripande beddmning av materialméngder,
klimatavtryck och &terbrukspotential for grund, stomme och klimatskal.
Isrinkens stomme och grund bestar till évervdgande del av platsgjuten
betong - den utgor 92% av materialens vikt och 58% av klimatavtrycket.
Byggnaden har platta mot mark, mellanbjélklag, pelare och balkar samt
vaggskivor 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 &r av bade
tegel och plat. Aterbrukspotentialen bedoms vara storst for stalprofiler,
fackverksbalkar av stal och tegel.

Kontakt: Karin Hedén, White arkitekter

VALHALLA
ISRINK .

Higab

Bilaga 14 - Aterbruksinventering - Sporthallarna

SAMMANFATTNING
Rapporten redovisar évergripande bedémning av materialméngder,
klimatavtryck och &terbrukspotential for grund, stomme och klimatskal.
Stomme, platta mot mark och bjalklag i sporthallens entréplan bestéar

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 bestdr av fackverksbalkar och pelare i stal med
takkonstruktion av trapetsprofilerad plét respektive lattbetongplank. Trots
att vikten av stalprofilerna inte &r sa stor ger de ett kraftigt klimatavtryck,
ca 20% av det summerade klimatavtrycket. Osékerheten i denna siffra &r
dock stor d& mangden stél i fackverksbalkarna har antagits. Stalstommen
i de tre hallarna bedoms ha stérst aterbrukspotential tillsammans med
fasadteglet.

Kontakt: Karin Hedén, White arkitekter
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Bilaga 15 - Taklandskap vision och gronytefaktor

SAMMANFATTNING

Taklandskapen pa Géteborgs nya arenor kombinerar rérelserikedom och
biologisk méngfald, 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 dstra delarna
har en relation till den blagréna korridoren langs med Mélndalsén och
fokuserar pd att berika den biologiska méngfalden och tillskapa habitat
for véxt- och djurliv. Visionen for taken inkluderar social hallbarhet

utan sportfaciliteter, en destination med 6ppna tillgangliga ytor, for lek,
&terhamtning och mindre evenemang. Skaljamforelser &r redovisade for
indikativ bedomning av potential och attraktivitet som destination.

Ekologisk hallbarhet och gro rkrav har ar genom forslag
med jorddjup dar varierad vegetation kan etableras. Olika taktypologier
inkluderas; takparker, tradgérdar, torrangar och tekniska ytor med
solpaneler, alla med specifika funktioner for att férdréja och ta tillvara
vatten samt stédja vegetationens tillvéxt.

Kontakt: Louise Didriksson, White arkitekter

Nya arenor 0877420100
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Bilaga 16 - Dagvatten tak

SAMMANFATTNING

Detta PM analyserar dagvattenhanteringen med fokus pa tva
takalternativ: "Flexibel” och "Ekonomisk”. G6teborgs stads riktlinjer kréaver
fordréjning av 10 mm dagvatten per kvadratmeter och dimensionering av
dagvattenledningar fér 30-arsregn.

Berakningar visar att bada takalternativen uppfyller dessa krav, med
tillracklig fordrojningskapacitet. Reningskapaci 1 for fosfor, kvéve,
koppar, zink, suspenderat material och TOC har ocksa modellerats, och
bada alternativen uppnar stadens mal fér kansliga recipienter. Dock ar
berdkningarna Gversiktliga och behéver forfinas. Det finns osékerheter
kring féroreningsreduktion, sarskilt for fosfor och kvéve, beroende pa
takets vegetationsval och skotsel. Vidare analys rekommenderas for att
sakerstalla optimala l6sningar for dagvattenhanteringen i projektet.

Kontakt: Charlotte Berglund, Sweco

Higab

Bilaga 17 - Vision Valhallagatan

SAMMANFATTNING

Malbilden &r att Valhallagatan omvandlas till ett Arenatorg dar
Goteborgare och besékare méts. Ambitionen &r att utformningen av

den nuvarande Valhallagatan férandras sa att hela rummet fran fasad
till fasad kan nyttjas till arrangemang; att det offentliga rummet starker
arenakvarteret och vice versa. Under evenemang ar Arenatorget platsen
som valkomnar besdkare in till Arenakvarteret, arenornas huvudentré

i Inre arenatorget, Annexets egen entré och Centralbadets huvudentré.
Arenatorget &r ocksé entrén till Burgardsparken med promenadstrék och
Actionpark.

Torget ska upplevas med en variation av gronska, trad och moblering for
att bade skapa ett behagligt mikroklimat och tillféra kvaliteter over hela
&ret sa att ytan mellan alla viktiga beséksmal blir en plats for vistelse i
stallet for idag nér det &r en passage. Torget blir en social métesplats
med stora vistelsekvaliteter.

Kontakt: Louise Didriksson, White arkitekter

Feban s lnjie gunonlan med lh eller
g ctiinkisde verkesmhater BIL
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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 faststéllda. 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

pé brandskyddsnivd som kan utgéra grund for vidare diskussioner.
Brandskyddet i sin helhet skall behandlas i brandskyddsbeskrivning som
uppréttas i kommande skede.

Lésanvisning: Flera kapitel &r indelade i Arenan, Annexet, Ryggraden, Inre
arenatorget, for tydligare beskriva var kraven géller. | de kapitel som inte
har denna indelning géller kraven i samtliga delar.

Det finns @ven 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
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Bilaga 19 - Risk & Sakerhet

SAMMANFATTNING

Syftet med detta PM &r att ur ett risk- och sékerhetsperspektiv dversiktligt
redogora for forutsattningarna och genomférbarheten for projektet

med foreslagen markanvandning. Méalet &r att PM:et ska kunna fungera
som underlag i dialogen med myndigheter och andra berérda parter

inom ramen for planarbetet. Mlet &r &ven att ta ett férsta steg mot att
méjliggora for relevanta risker att hanteras pa ett tillfredsstéllande sétt
utifr&n kraven i Plan- och bygglagen.

Manniskors héalsa och sakerhet samt risken for olyckor &r ett allmant
intresse som utifran Plan- & bygglagen ska vdgas samman med
andra allmanna intressen och sedan stéllas mot enskilda intressen.
Planlaggningen behéver dven ta hansyn till och samrada med
myndigheter, sakagare och hyresgaster som har vasentligt intresse
av forslaget. Lansstyrelsen ska inom ramen for samradet bland annat
sérskilt ta tillvara statens intressen.

Kontakt: Lars Stromdahl, BDAB

Higab

Bilaga 20 - VVS och energi

SAMMANFATTNING

Forstudien for VVS och energi redovisar forslag for mediaforsorjning,
systemval, energi- och effektbehov for varme och kyla for detta
framtida omrade. Syftet med forstudien &r att beskriva vilka behov,
problem och méjligheter som har identifierats, hur dessa kan uppfyllas
och forutsattningar for detta. En central energihubb féreslas hantera
energiforsorjningen, inklusive produktion av kyla for ispister och
komfortkyla samt varmedtervinning frén kylsystemen. Energihubben
kommer ocksa att anslutas till fjarrvarme-, kallvatten- och spillvattennéatet.
Studien understryker vikten av energieffektivitet och hallbarhet genom
atervinning av varme och aven anvandning av regnvatten fér spolning av
toaletter och isproduktion.

Vidare utredningar behdvs for att optimera systemval,
regnvattenanvandning, och varmeétervinning. Energihubben avses
byggas tidigt i projektet for att minimera stérningar under byggtiden och
mojliggora energidtervinning redan frén start. Detta framjar héllbarhet och
effektivitet i det framtida evenemangsomradet.

Kontakt: Samuel Freiholtz, Wikstrém AB
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Fordjupning

4.3 Sammanstéallning av genomférda utredningar

Bilaga 21 - El och Telesystem

SAMMANFATTNING
Forstudie el-och telesystem beskriver kortfattat anlaggningarnas
ingéende system. Forstudien skall utgora underlag och ar ett férslag till
inriktning som skall ligga till grund for fortsatt projektering. Syftet ar att
identifiera behov, krav och effekter som skapar underlag for utrymmen
och effektbehov. Nybyggnation av nytt kvarter fér 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 dér stor flexibilitet for drift av och evenemang &r viktigt och
skall beaktas i framtida projektering. Identifiering av dvriga hyresgéster
och eventuell stopstandard for hyresgastanpassningar beaktas i framtida
projektering. Forstudien bygger pa att Ryggrad, Arena och Annex samt
hotell och tillhérande verksamhetslokaler ingér i samma fastighet och
blandstaden utgor egen fastighet. Férslaget innefattar bland annat
solcellsanlaggning samt storre energilager for effektbalansering vid
konsertevent och som &ven utgér reservkraft vid strombortfall vid
evenemang.

Kontakt: Mathias Jillnefelt, Elprokon

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Bilaga 22 - Forutsattningar for god ljudmiljo

SAMMANFATTNING
Brekke & Strand Akustik AB har tagit fram forutsattningar for god
ljudmiljé i de planerade Nya Arenor i Géteborg, med Higab som byggherre
och Got Event som hyresgaster. For att sakerstélla optimal akustik kravs
separat grundlaggning for varje byggnad, ljudavskiljande buffertzoner,
hég ljudisolering vid portar, och flexibla I6sningar fér rumsakustik
anpassade till olika verksamheter och arrangemang. Arenorna behover
reglerbar akustik for att kunna hantera allt frn 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 for
att uppna en god ljudmiljo. Kostnader och tekniska lésningar for akustisk
reglering har beréknats, inklusive installation av ljudabsorbenter och
akustiska gardiner. PMet ger en bedémning av projektets forutsattningar
att uppna de akustiska malen och rekommenderar &tgéarder for vidare
projektering.

Kontakt: Marius Castberg Brathen, Brekke&Strand

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 besotkare. Mat och
dryckeserbjudandet i arenan kommer vara en viktig del av bestkarnas
upplevelse. P4 de olika vaningarna sa kommer det finnas kiosker dar
det erbjuds dricka, godis, kaffe mm och i en del av kioskerna aven
enklare ratter. For att en operatér ska kunna fa till en bra ekonomi

i sin verksamhet och kunna erbjuda gésterna en bra upplevelse s&
kommer planeringen av restauranger, kiosker och barer med tillhérande
personaldelar vara en viktig del av projektet. | detta tidiga skede s& har
uppdraget varit att uppskatta storleken pa de ytor som kommer att
behévas for kok och satellitkok, med tillhorande kompletterande ytor, som
underlag vid en senare detaljprojektering.

Kontakt: Magnus Nilsson, Afry

& aray

]

104



Fordjupning

4.3 Sammanstéallning av genomférda utredningar

Bilaga 24 - Oversiktlig logistikanalys
Evenemangsomradet

SAMMANFATTNING

Svensk Bygglogistik AB har haft i uppdrag att gora en évergripande logistikanalys
av Evenemangomradet. Evenemangsomradet omfattar demontering, rivning
om- och nybyggnation samt anlaggningsarbeten i form av vaginfrastruktur och
allmén 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 utifran ett rent bygglogistiskt perspektiv. Utifran
projektmélen har rapporten fokuserat pa att hitta en primér och redundant
byggtrafiklésning som primart hanterar byggtrafik norr om Valhallagatan.

Rapporten innefattar en 6vergripande transportanalys med
erfarenhetsberakningar av byggtransporter utifran tidiga
exploateringssiffror avseende BTA, och évergripande tidplan for
utbyggnadsordning i och kring Evenemangsomrédet. Analys av
transportvagar till och frn omrédet och dess fér- och nackdelar samt
framtagande av rekommendationer for fortsatt arbete som underlag for
ett héllbart byggande.

Kontakt: Patrik Lindgren, Svensk Bygglogistik AB

Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Bilaga 25 - Oversiktlig materialinventering

SAMMANFATTNING

Denna rapport redovisar resultatet fran en éversiktlig materialinventering
och utgér underlag for fortsatta utredningar. Syfte med
miljoutredningarna &r 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 sédra detaljplanen. Fokus har

varit att identifiera byggmaterial och installationer som innehaller farliga
amnen och darfor kan innebara vasentliga merkostnader vid sanering och
resonemang kring paverkan i genomférande infér framtida demontering
och &terbruk.

Uppdraget har dven omfattat att utféra en 6versiktlig aterbruksinventering

med fokus péa att beddma vilka material som inte &r lampliga for aterbruk
pé grund av att de innehéller farliga &mnen.

Kontakt: Asa Holmberg, Relement Miljo Vast AB
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Higab

Bilaga 26 - Historisk markmiljdinventering och
provtagningsplan

SAMMANFATTNING

Relement Milj6 Vést AB har haft i uppdrag att utifran en historisk inventering
och genomférda provbormingar i tidigt skede lamna ett forslag till en
provtagningsplan for fortsatt arbete. Planen redovisar forslag pa atgérder
som kravs for att klargora féroreningssituationen, bedéma risker for
maénniskors hélsa och miljon vid den framtida markanvandning samt
indikativt berékna vilka merkostnader markféroreningar innebar vid en
framtida exploatering enligt forstudieférslaget.

Omrédet exploaterades under 1950 - 80-talet varfér markfororeningar
kan férekomma. Utifran analyser och erfarenheter av liknande objekt
beddms sannolikheten att patraffa féroreningar i marken lokalt vara hog,
dels i nordvéstra delen samt dels i 6stra delen av omradet kring befintlig
panncentral.

Inom 6vriga omréaden ar sannolikheten for féroreningar mindre men man
kan aven ha fyllt ut med kontaminerad jord/rivningsrester vid exploatering
av omradet.

Kontakt: Anders Bank, Relement Miljo Vast AB
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Fordjupning

4.3 Sammanstéallning av genomférda utredningar

Bilaga 27 - Skyddsrum Scandinavium

SAMMANFATTNING

Ett arbete &r paborjat for att méta kravet pa skyddsrumskapacitet.
Skyddsrummet i Scandinavium, skyddsrumsnummer 179532-1, &r aktivt
och skall enligt Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap, MSB,
erséattas vid rivning och uppférande av ny arena.

Innan rivning tillats paborjas ska tillstand for "tillfallig begransning” av
skyddsrumsfunktionen godkénnas av MSB. For att ett sddant beslut ska
kunna tas maste en skyddsrumssakkunnig med kvalificerad behérighet
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
séledes inte ndgot nytt behov av skyddsplatser. Erséttningsskyddsrum
ska byggas enligt de regler och rutiner som anges i SR fér nyproduktion
av skyddsrum. Dagens regelverk tilliter skyddsrum med max 120
skyddsplatser. Detta innebér att minst tv separata skyddsrum behéver
byggas.

Kontakt: Hans Helling, WSP
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Forstudie « Nya arenor i Goteborg « Slutleverans, Bas

Bilaga 28 - Vertikala lyft av méassgods

SAMMANFATTNING

Sweco ska undersoka och sammanstalla idéer for att effektivt
transportera stora mangder gods vertikalt till vaning 2, 2,5 och 3 pa
Svenska Méssan. Mélet &r att ersatta nuvarande godstransportramper
med ett driftsakert och yteffektivt system som mojliggér snabb och saker
hantering av gods. Olika transportlésningar, bdde genomférbara och icke
genomforbara, kommer att utvdrderas. Resultaten presenteras vid ett
arbetsmote med White Arkitekter, dar det basta alternativet valjs ut for
att foreslas till Svenska Massan. Fokus ligger p& innovativa, yteffektiva

l6sningar som optimerar exploaterbar yta och forbattrar godshanteringen.

Kontakt: Kristina Eliasson, Sweco

ﬂl“'&
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Bilaga 2

Got Goteborgs
Event Stad
Protokoll nr 8
Sammantradesdatum: 2024-11-25
Tid: 10:00

Plats: Bruce Springsteen, Skanegatan 10, Ullevi
Paragrafer: 70

Narvarande

Ledamoter

Hilda Andersson (S)

Asa Hartzell (M)

Bettan Andersson (V)

Lina Eriksson (L) — anmadlt franvaro
Henrik Nilsson (S)

Telba Espiga Fioretti (S)

Kalle Bick (KD)

Tjanstgorande ersattare
Kristina Tharing (M), ersittare for Lina Eriksson.

Ovriga ersattare
Adam Jallow (S) — anmalt franvaro
Christian Forsman (V)

Ovriga narvarande
Lotta Nibell, VD
Marita Kérnstrand, sekreterare

Personalforetradare

Joel Wiktorsson, Kommunal
Anneli Andersson, Vision

Josip Baric, Saco — anmilt frinvaro

Justeringsdag: 2024-11-25

Underskrifter

Sekreterare
Marita Kérnstrand

Ordforande
Bettan Andersson

Justerande
Kalle Bick

Goteborgs Stad Gateborgs stad, protokoll



Got o Goteborgs
Event Stad

Protokoll nr 8
Sammantradesdatum: 2024-11-25

§ 70 Arendenummer GOT-2023-00129

Inriktningsbeslut Ny Arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Beslut

1. Styrelsen godkénner for egen del och stéller sig bakom rapportering,
behovsbeskrivning och resultatprognos som underlag och forslag till fortsatt
planeringsinriktning avseende nya arenafunktioner inom evenemangsomradet.

2. Styrelsen dversidnder underlag och forslag till fortsatt planeringsinriktning till
kommunfullméktige for stdllningstagande kring samlad inriktning for ny arena och
stadsutveckling i evenemangsomradet.

3. Forklara drendet omedelbart justerat for 6versdndande till Goteborg & Co.

Justering
Protokollet under denna paragraf forklaras omedelbart justerat.

Handling/ar
Tjansteutlatande, Arendenummer GOT- 2023-00129.
Yrkande fran Kalle Béck 1 skrivelse 2024-11-25.

Yrkanden
Kalle Back yrkar bifall till eget yrkande i1 skrivelse 2024-11-25.

Propositionsordning
Ordforande Bettan Andersson stéller proposition pd yrkandet och finner bifall till
tjénsteutlatandet, Arendenummer GOT-2023-00129. Omrdstning begérs.

Omréstning
Godkind voteringsproposition: “Ja for bifall till tjinsteutlatandet, Arendenummer GOT-
2023-00129, Nej for bifall till yrkande fran Kalle Béck i skrivelse 2024-11-25.

Hilda Andersson, Asa Hartzell, Kristina Tharing (erséttare for Lina Eriksson), Henrik
Nilsson, Telba Espiga Fioretti, Bettan Andersson rostar Ja (6).

Kalle Béck rostar Nej (1).

Omrostningen utfaller med 6 Ja mot 1 Nej.

Reservation/er
Kalle Béck reserverar sig mot beslutet.

Goteborgs Stad Gateborgs stad protokoll 2(3)



Got
Event

Protokoll nr 8
Sammantradesdatum: 2024-11-25
Protokollsutdrag skickas till
Goteborg & Co

Goteborgs Stad Gateborgs stad protokoll 3(3)



Undertecknat av foljande personer

MARITA KARNSTRAND

Datum: 2024-11-2512:05:17
BETTAN ANDERSSON

Datum: 2024-11-2513:52:41
KALLE BACK

Datum: 2024-11-2512:33:44

Underskriftstjdnst: Ciceron SendSign

© Visma



Dokumentet &r signerat av Ciceron DoA

Organisation

Organisation: Goteborgs stad
Organisationsnr: 165560159823
E-post: gotevent@gotevent.se




Got Event AB

Yrkande Kalle Back
2024-11-25 Beslutspunkt 9

Yrkande angaende - Inriktningsbeslut
avseende ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Forslag till beslut
I styrelsen for Got Event AB:

1. Hemstilla till kommunfullméktige om ett nytt vigvalsbeslut for evenemangsomradet.
2. Tovrigt avsla tjdnsteutldtandet.

Yrkandet

Detta &r ett mycket omfattande och komplext projekt som kommer pagé under lang tid.
Av remissvaren pa planprogrammet tidigare i ar framgar tydligt denna komplexitet med
pétagliga risker, osikerheter och mélkonflikter. Kostnaden for arenakvarteret berdknas i
nuléget kosta upp mot 7,5 miljarder, men pa grund av tidsspannet och patalade risker och
osékerheter dr det svart att sia om den slutliga prislappen och didrmed den affdrsmassiga
vérderingen av fardigstallt projekt. Pa andra sidan Valhallagatan ska darutdver norra
Europas storsta badanldggning uppforas tillsammans med exploatering av bostdder och
kommunal service. En exploatering som enligt planerna har en betydande paverkan pa
Got Events verksamheter och pad Goteborg som evenemangstad. Totalt handlar det om
investeringar for mangmiljardbelopp med tillkommande arliga driftkostnader pa
hundratals miljoner kronor. Foreslagen inriktning for arenaparken indikerar en negativ
resultatpdverkan om 300340 mnkr for Got Event, vilket ska jimftras med de cirka 50
miljoner som nuvarande arenafunktioner och anldggningar i omradet genererar i
dagslaget. Det medfor ett tillkommande finansieringsbehov med ett utdkat koncernbidrag
fran dvriga stadshuskoncernen motsvarande 250 — 290 mnkr arligen.

I samband med Stadsledningskontorets arliga redogorelse for forutsdttningarna for
budgetarbetet for ar 2025 ldmnade Stadshuskoncernens en prognos for mojligheten att
finansiera koncernbidrag och eventuell utdelning under planeringsperioden.
Redovisningen visade att koncernbidragen kontinuerligt 6kar och med minskade resultat i
ovriga Stadshuskoncernen okar andelen koncernbidrag av totalt resultat efter finansnetto
rensat fran jaimforelsestdrande poster och exklusive koncernbidrag under tiodrsperioden
fran nivan 16-20 procent till nivan 30-32 procent. Pa nagra ars sikt, med den omfattande
arenainvesteringen inkluderat, kommer detta leda till betydande utmaningar forutsatt
nuvarande modell med koncernbidragsfinansiering fran resultatgivande bolag. Det
kommer da obonhorligen konkurrera med annan viktig verksamhet och slutligen
vilférden i stort.

Utover att de 6kade kostnaderna riskerar att drabba skattebetalarna negativt ser jag ocksa
dverhidngande risk att de drabbar dem som ska nyttja faciliteterna - klubbar och

Got Event AB



foreningar. Det dr orimligt att detta projekt tillats bli sa dyrt att foreningar och klubbar
inte har rad att ens vara dér. I det perspektivet dr det rimligt att ifrigasétta vem vi bygger
dessa jétteanldggningar for.

Slutligen har vi de invindningar som lyfts i samband med genomlysningen av
planprogrammet. Aven i detta tjénsteutldtande patalas vikten av de nya arenornas och
Ullevis funktionalitet. Det betonas att arenorna maste ha tillrickliga externa kringytor och
en inbyggd flexibilitet frin borjan for att kunna bibehalla konkurrenskraft 1 framtiden.
Uppstéllningsytan for Ullevi dr dér en avgorande fraga for bade Got Event och
evenemangsstaden Goteborg. Som patalades 1 bolagets remissvar pd planprogrammet
finns det en risk att uppstéllda effektmal och nyttor inte realiseras och till och med
farhagor om férre evenemang till Goteborg.

Sammantaget visar de underlag som hittills presenterats att det finns betydande risker och
osdkerhet som i grunden bygger pa de inbyggda problem som har sin grund i ett antal
politiska stéllningstaganden och beslut. Stillningstaganden och beslut som préglats mer
av att tillfredsstélla politiska viljor och 16sa politiska knutar 4dn att ta ansvar for idrotts-
och evenemangsstaden Goteborg och dess invanare. Detta har last in oss 1 ett vildigt
begrénsat och dyrt horn. Jag ser darfor med oro pa det forslag som ligger pa bordet.
Utifran ett bolagsperspektiv, men ocksd utifrin ett hela staden-perspektiv, ser jag ingen
annan vag fram &n att avsla tjansteutlatandet och hemstilla till kommunfullméktige om
att fatta ett nytt viigvalsbeslut for evenemangsomradet. I ett sddant nytt véigval bor en om-
och tillbyggnad av Scandinavium samt en renovering, bevarande och tillbyggnad av
Valhallabadet starkt 6vervigas.

Got Event AB



‘e Got

Event
Beslutsunderlag Handlaggare: Marita Karnstrand, Chef Ekonomi & VS
Styrelsen 2024-11-25 Telefon: 031 — 368 44 30

Diarienummer GOT-2023-00129 E-post: marita.karnstrand@gotevent.se

Underlag till inriktningsbeslut for fortsatt
arbete inom programmet for ny arena och
stadsutveckling i evenemangsomradet.

Forslag till beslut
1 styrelsen for Got Event AB

1. Styrelsen godkanner for egen del och stiller sig bakom rapportering,
behovsbeskrivning och resultatprognos som underlag och forslag till fortsatt
planeringsinriktning avseende nya arenafunktioner inom
evenemangsomradet.

2. Styrelsen 6versdnder underlag och forslag till fortsatt planeringsinriktning till
kommunfullmédktige for stillningstagande kring samlad inriktning for ny
arena och stadsutveckling i evenemangsomrédet.

3. Forklara drendet omedelbart justerat for 6versandande till Goteborg & Co.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige beslutade 2022-04-28 om att ge kommunstyrelsen i uppdrag att
fortsdtta planeringen for ny arena och stadsutveckling inom evenemangsomradet i
samverkan med flertalet nimnder och styrelser inom Staden. Véagvalsbeslutet 2023-06-08
fortydligade inriktningen i uppdraget ytterligare. Det politiska uppdraget innebér att
forstarka evenemangsomradets kapacitet med en ny multiarena och Annex placerad pa
Valhallabadets tomt, ett nytt centralbad samt utveckla omradet till blandstad.

I vagvalsbeslutet konstaterades att ett antal investeringsbeslut kommer att behova fattas
kopplat till programmets innehall. Utgangspunkten &r att beslut fattas forst i de nimnder
och styrelser som kommer att bira investeringar, darefter fattas beslut i kommunstyrelsen
och kommunfullméktige. Utgangspunkten &r att investeringsbeslut i forsta steget fattas i
form av inriktningsbeslut av respektive ndmnd och styrelse, som sedan etablerar
inriktningen for fortsatt arbete.

I bilaga 1-4 finns Got Events underlag och forslag till fortsatt planeringsinriktning
avseende nya arenafunktioner inom evenemangsomradet.

Got Event AB, beslutsunderlag 1(5)



Beddmning ur ekonomisk dimension

Direkt intakter och kostnader, exklusive kapital- och hyreskostnad, kopplat till
evenemang pa den nya arenan respektive Annexet bedoms ge ett resultat pa ca 50 - 70
mnkr arligen. Inkluderas kapital- och hyreskostnad pekar resultatprognosen pa ett
underskott pa 300-340 mnkr arligen. I detta underskott utgor hyreskostnaden till
fastighetsdgaren den storsta kostnaden.

Den nya arenaparken paverkar bolagets befintliga ekonomi genom att nuvarande
Scandinavium rivs och ersitts av ny multiarena, Valhallabadet, Valhalla Sport och
Valhalla IP utgér, Valhallarinken ersitts med ny ishall och Annexet tillkommer. Got
Event erhéller idag koncernbidrag for att drifta dessa arenor (exkl. Annexet). Nar den nya
arenaparken star klara minskar behovet av koncernbidrag motsvarande dessa arenor (ca
50 mnkr i dagslaget).

Den sammantagna ekonomiska effekten av kommande fordndringar i arenaparken innebar
for Got Events del ett underskott i verksamheten p& 250 -290 mnkr dé intjaningsformégan
i de nya arenorna inte kommer att ticka hyreskostnaden fran fastighetsdgaren.

Idag finns ett restvirde i befintliga verksamhetsinvesteringar i arenorna. Hur stort detta
restvarde kommer att vara i framtiden ar svart att prognostisera idag.

Bedomning ur ekologisk dimension

En av flera identifierade trender inom evenemangsbranschen ar héllbarhet. Kraven pa ett
hallbart tinkande i1 bade byggande, drift och verksamhet ar hogaktuellt redan idag. |
framtiden kommer samhéllskraven och kraven frén arrangérer och besdkare bli &n hogre.
Den storsta héllbarhetsfragan kommer av naturliga skél vara klimatpaverkan. Detta
paverkar bade byggnation, utformning och driftskede. Aven jimlikhets- och
tillgdnglighetsaspekter kommer att fa storre betydelse. Arenans integrering med stadslivet
ar ocksa en angeldgen fraga. Inom programmet for ny arena och stadsutveckling har ett
hallbarhetsprogram tagits fram for hela evenemangsomrédet.

Beddmning ur social dimension

De nya arenorna kommer ge forutsittningar for fler stora internationella evenemang med
ett hogre besokarantal dn idag, vilket &r betydelsefullt for destinationen Goteborgs
attraktionskraft. Verksamheten i Annexet innebdr ett tillskott till destinationen da det i
dagsliget inte finns ndgon arena som inrymmer denna verksamhet.

Bilagor
1. Rapport, beslutsunderlag - inriktningsbeslut Got Event AB.

2. Behovsbeskrivning for nya inomhusarenor m.m. i kvarteret séder om
Valhallagatan, 2022-12-23 rev. 2024-05-22.

3. Underlag till uppdrag att arbeta for forbattrad totalkalkyl och konkretisera

ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av
jdmforbart invénarantal, 2023-12-22 rev. 2024-01-16.

4. Behovsbeskrivning Ullevis framtida funktionalitet, 2023-11-08.
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Inledning

Inriktningsbeslut som del av den sammanhéllna beslutskedjan

Efterfragad utveckling av arenaomradet och kringliggande stadsutveckling medfor
investeringar i ett flertal anldaggningar och funktioner. Det avser byggprojekt som vart och
ett innebér visentliga ekonomiska och verksamhetsmaéssiga konsekvenser for sa vil
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 genomférandeprocesserna pagér under en lang tid och medfor ér
behov av att succesivt avgrinsa och definiera malséttningar, ambitionsniva och
efterstravade effekter genom stegvisa val och stillningstaganden 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 védgvalsbeslutet, 2023-06-08, innehaller beslutsprocessen for de olika
investeringarna inriktningsbeslut samt genomforandebeslut.

TIDIGARE ARBETEN KS VAGVAL: VAGVALS- SAMRADS- SAMRAD INRIKTNINGSBESLUT:
OCH UTREDNINGAR UPPDRAG KFBESLUT  BESLUT:NY BESLUT DPNORD CENTRALBAD OCH SPORTHALLAR +
210210 220428 ARENA PLAN- OCH SYD ARENAPARK + EXPLOATERING
230608 PROGRAM Q7 2025 Styrelser/ndmnder Q4 2024,
240619 KS/KF Q1 2025
72 m4,
O e Mén
N N

AN

Vid beslutstillfallet for inriktningsbeslut &r respektive investerande ndmnd eller styrelse
ansvarig for leverans av beslutsunderlag och forslag till planeringsinriktning for sin
komponent - infor ett samlat stillningstagande i kommunfullmiktige. 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 ar darutdver att mojliggora for eventuella riktningsfordndringar eller stinga
alternativ, for att ocksa effektivt kunna prioritera och resurssitta den fortsatta mer
detaljerade planeringen. Ett ytterligare avgrinsat och fortydligat uppdrag kring den
fortsatta planeringsinriktningen sétter dirmed ramarna for och forvintningarna 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
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uppdrag och forvantningar som beslutades 1 vigvalsbeslutet. Det ger darutdver mojlighet
att sikerstélla att beroenden och avvigningar mellan de olika investeringarna och mellan
berdrda parter inom staden har omhéandertagits eller att det finns en gemensam plan for
det fortsatta arbetet med att hantera kvarstdende fragestillningar och osékerheter.

Da fragor och stéllningstaganden dr 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 pa motsvarande sitt som nu sker for
inriktningsbesluten, och att kommunfullméktige ska beredas mojligheten att besluta om
faktiskt genomférande av respektive investering pa ett samordnat sétt vid ett gemensamt
beslutstillfdlle. Utifran nuvarande tidplan avser parterna att aterkomma med
genomforandebeslut for respektive investering under mitten av ar 2027.

Arendet

Got Events underlag till inriktningsbeslut for fortsatt arbete inom programmet for ny
arena och stadsutveckling inom evenemangsomradet beskrivs utforligare i bilagd rapport.
Got Events roll inom programmet:

o legenskap av nuvarande och framtida arenaoperatdr definiera och formulera
behov och krav med avseende pa de framtida multiarenorna i arenakvarteret.

o Belysa hela programmets paverkan pé de nya arenornas och pa Ullevis
funktionalitet.

o Ta fram en resultatprognos som ger underlag till bedomningar av bolagets
framtida ekonomi.

Rapporten innehaller en programgemensam del och en unik del fér Got Event.

Beskrivning av arendet

For att identifiera de framtida behoven for en multiarena har Got Event tagit fram en
behovsbeskrivning for arenakvarteret, bilaga 2. Behovsbeskrivningen utgar fran fyra
branschtrender som identifierats genom omvérldsanalys, intressentsamverkan och
internationell expertis. Branschtrenderna &r hallbarhet, flexibilitet, omstillning, sikerhet
och trygghet samt helhetsupplevelse. Trenderna har sedan konkretiserats i ett antal
behovsparametrar. Behovsbeskrivningen ligger till grund for fastighetsdgaren Higabs
forstudiearbete.

I kommunfullméktiges vagvalsbeslut ingick att géra en beddmning av arenans foreslagna
storlek i jamforelse med andra europeiska destinationer. Se bilaga 3.

I Got Events arbete med att belysa hela programmets paverkan pa de nya arenorna och
Ullevis funktionalitet, betonas att arenorna maste ha tillrickliga externa kringytor och en
inbyggd flexibilitet fran borjan for att kunna bibehalla konkurrenskraft i framtiden.
Behovet av kringytor foreligger ocksé hos de nya tillkommande arenorna och serviceytan
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kommer saledes att samnyttjas av samtliga arenor. Valhallagatans framtida utformning
har ocksé betydelse i detta avseende.

Ullevikvarteret ingéar inte i forslaget till planprogram, men programmet har stor inverkan
pa arenans framtida funktionalitet avseende serviceytan som ligger inom
programomrédet. Got Event har tagit fram en behovsbeskrivning for Ullevis framtida
funktionalitet med avseende pé serviceytan, se bilaga 4.

Got Event har tagit fram en resultatprognos for de nya multiarenorna dir prognostiserat
besokarantal och evenemangsmix utgor ingangsvérden. Prognosen bygger pa
bedomningar och uppskattningar om framtida affarer. De tva nya multiarenorna kommer
att generera ett storre antal evenemang jamfort med dagsldget, men den storsta
fordndringen blir att besokstalet kommer att 6ka markant. Detta beror pé
evenemangsmixen med mojlighet till utdkat internationellt innehall och den hogre
publikkapaciteten.

Bolagets bedomning

Det ar viktigt att arenakvarteret som ska byggas kommer att vara konkurrenskraftigt 1
framtiden och inte bli omodern efter nagra ar. For detta krédvs att arenorna har en inbyggd
flexibilitet fran borjan och tillrdckliga externa ytor i ndromradet att tillga.

Likval &r det viktigt att Ullevi kan fungera fullt ut. Ullevi &r bland de publikméssigt
storsta konsertarenorna i Europa och den arena som har storst turistekonomisk betydelse
for destinationen Goteborg. En minskning av serviceytan frén 18.000 m? till 10.000 m? ar
acceptabel under forutsattning att evenemangsverksamheten far radighet. Minskningen av
serviceytan med 8.000 m?kan innebira konsekvenser for genomforandet av stora
internationelle idrottsmésterskap. Konsekvenserna behover dérfor fortsatt utredas. En yta
pa 8.000 m? beddms ocksé behdva tillskapas pé annan plats.

Behovet av externa kringytor foreligger ocksa hos de nya tillkommande arenorna och
serviceytan kommer séledes kunna samnyttjas av samtliga arenor.

Evenemangsstaden Goteborg kommer att bli &nnu mer attraktiv for arrangorer och
besdkare nir arenakvarteret star klart. Tillsammans med Ullevi och de nya multiarenorna
kommer Gd&teborg att ha tre centralt beldgna arenor i hogsta internationella klass som
kompletterar varandra, vilket 6kar destinationen Goteborgs konkurrenskratft.

Marita Kérnstrand Lotta Nibell

Chef Ekonomi & Verksamhetsstyrning VD Got Event AB
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Sammanfattning

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

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

Rapporten bestér av tva huvuddelar:

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

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

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

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

1.1 Bakgrund

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

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

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

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

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

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

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

1.2 Om uppdraget

1.2.1 Det gemensamma politiska uppdraget

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

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

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

1.2.1.1 Effektmal och nyttor

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

Effektmal Nyttor

Genom att skapa:

o forutsattningar for fler besdkare och battre besdkarupplevelser

e  battre forutsattningar for arrangdrer att valja Goteborg i syfte att skapa ett attraktivare
och breddat evenemangsutbud

e  battre forutsattningar for elitidrott och tavlingsverksamhet

e integrerade och effektiva logistiklosningar for gods och bestkare

o fOrutsattningar for att leverera milj6- och klimatsmarta evenemang

Bidra till att starka
Goéteborg som en
attraktiv och hallbar
destination

Skapa en attraktiv Genom att skapa:
stadsmiljo for bade

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

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

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

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

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

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

Genom att skapa:

e goda mojligheter till fysisk aktivitet fér allménheten

Bidra till mer e goda mojligheter for breddidrott

valmaende e goda mojligheter till foreningsliv och féreningsidrott

goteborgare e goda forutsattningar for skolidrott

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

Genom att skapa:

o fler arbetstillfallen inom besdksnaringen

e bredare underlag fér handel, restauranger och andra verksamheter

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

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

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

Bidra till en hallbar
ekonomisk
utveckling for
Goteborg och dess
naringsliv

1.2.1.2 Leveranser

Samverkansarbetet ska resultera i ett antal konkreta leveranser:

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

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

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

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

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

o FEnlogistiklosning, gemensam med Svenska Missan — ’ryggraden”

o  En expansionsyta for Svenska Mdssan

o Sdkerstdlld service- och produktionsyta till omradets arenor

o Teknisk forsorjning

e  Planprogram

o Tvd detaljplaner: Syd respektive Norr

o Allmdn plats (gator och torg)

e  Losningar for hdllbar mobilitet
Utover detta har f6ljande behov identifierats under arbetets gang:

o Gdng- och cykelbro i Blekeallens forlingning — tillskapande av
ytterligare strak dver Mdlndalsan
e  Burgdrdsplatsen — utveckling av befintlig plats

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

1.2.1.3 Krav och kriterier

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

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

konkretisera ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av

jamforbart invanarantal, och arbeta for forbattrad totalkalkyl

Placera arenan pa Valhallabadets tomt.

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

samt tre sporthallar inom programomradet.

Planera for ett centralbad och stadsutveckling norr om Valhallagatan med

huvudinriktningen att tre sporthallar integreras med Centralbadet.

Sakerstall framdrift i arbetet kopplat till nytt centralbad och ny arenapark

Samverka med Svenska Massan for att fa en optimal utformning av

arenaanlaggningen samt samverka med berdrda idrottsaktdrer samt stérre och

mindre kulturarrangdrer rérande arena, annex och sporthallar.

Ullevis funktionalitet ska sékerstéllas samtidigt som mdjlig exploatering och

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

Olika l6sningar for Ullevis funktionalitet ska utredas och prévas.

De framtida arenorna ska drivas i kommunal regi.

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

Ta fram forslag pa atgarder for att omhanderta Valhallabadets kulturhistoriska

varden

Utred hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhandertas genom andra

badanlaggningar

Krav

Styrning som harrér
fran beslutspunkter i
politiska beslut

Kriterier
Mojliggora att Valhallabadet ska vara i drift under utbyggnadsperioden av det nya

centralbadet, for att géteborgarna ska ha fortsatt tillgang till ett centralt bad. Utred
samtidigt hur ett eventuellt verksamhetsbortfall kan omhandertas genom andra
badanlaggningar.

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

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

Arenakropparna (avser multiarenan och annexet): Underséka om etablering

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

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

och forbattra omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar

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

arenakropparna. Samlokalisering och samnyttjande prévas fortsatt.

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

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

Exploatering utdver arenor och bad: Efterstréva kostnadseffektivitet och se

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

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

detta i pagaende programarbete for Garda. Projektet ska framgent arbeta

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

samnyttjande prévas fortsatt.

Sakra tillganglighet till omradet givet férvantande besdksvolymer, framfor allt

till det nya centralbadet, genom den mobilitetsutredning som ingar i

planarbetet.

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

Verka for att utformningen av omradet, anlaggningar och

infrastrukturldsningar gynnar helheten, i méjlig man inte begransar utveckling

av kringliggande omraden samt minskar eventuella stérningar for befintliga
verksamheter.

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

ska darfor praglas av héga ambitioner avseende miljd, klimat och ekonomi,

sarskilt utifran ett livscykelperspektiv.

Det behdver sakerstallas att foreningsliv och annan icke vinstdrivande

verksamhet som idag har verksamhet i omradet dven i en framtid ska kunna

ha det.

1.2.2 Inriktningsbeslut — omfattning i detta skede

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

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

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

o  Centralbad och sporthallar, som omfattar

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

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

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

o Bostéder

Kontor och verksamhetslokaler

Moijlighet till forskola

Sammankopplande strak och bro mot Gérda.

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

O O O O

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

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

1.2.3 Beroenden och avgransningar

1.2.3.1 Beroenden

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

Utover dessa finns ett antal ytterligare beroenden med tydlig paverkan pa
uppdraget som foljs upp l6pande, for att hantera risker eller mojligheter:
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o Svenska Mdssan - samverkan ska ske med och deras verksamhet som ar
beldgen i sddra delen av omradet och ingar ddrmed delvis 1 uppdraget.

e  Ullevi—ingar ej i programomradet, men i uppdraget ingér att ta hénsyn
till arenan 1 planeringen av evenemangsomradet for att sdkra bibehéllen
funktionalitet (Got Event)

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

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

1.2.3.2 Avgrénsningar

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

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

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

behdva temporira erséttningslosningar:

o Valhallarinken

o Valhallagatans forskola (vid Burgardsparkens entré)
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2.1

2.2

Utgangspunkter och
ingangsvarden

Styrande dokument

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

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

Ovriga ingangsvarden

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

2.2.1 Hallbarhet

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

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

Hallbarhetsmalen stottas av motton — som beskriver effekten av malet ur
boende-/besdkarperspektiv — samt fordndringsindikatorer. De fem
héllbarhetsmalen ar:
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1. Virldsevenemang och vardagsliv forgyller varandra. Hir samlas
ménniskor frin nir och fjirran och skapar minnen tillsammans.
Motto: “Hdr trivs jag”. Mélet innebér exempelvis att ytor inne och ute
programmeras for bade vardagsliv och evenemang, trygghetsindex, en
gemensam masterplan for innehéll i bottenvaningar samt studerar hur
Goteborgs Stads hyresmodell kan appliceras.

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

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

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

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

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

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

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

HALSA & RORELSE
Satt goteborgarna i rorelse

CIRKULARA FLODEN & RESURSEFFEKTIVITET

Evenemang

Hela Evenemangsstaden blir cirkuldr

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

KLIMATPAVERKAN | ETT LIVSCYKELPERSPEKTIV
Klimatomstallning som utvecklingskraft

2.2.2 Kulturhistoriska varden

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

Forslag till utveckling av
evenemangsomradet

Samlat forslag for evenemangsomradet

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

Hur forslaget uppfyller uppsatta mal i form av krav, kriterier, effektmal och
nyttor redogdrs for samt forslagets overgripande ekonomiska konsekvenser.

3.1.1 Utgangspunkter i planprogrammet

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

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

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

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

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

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

3.1.2 Omfattning och innehall

Innehall i planprogrammet:

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

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

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

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

e Mojliggora for forskola med ca 8 avdelningar.

e Handel, hotell, kontor och —bostdider.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.1.2.1 Ingaende komponenter

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

e  PBL-planer (Stadsbyggnadsforvaltningen)

e Exploateringsprojekt (Exploateringsforvaltningen)

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

o  Gods och logistik (Stadsbyggnadsforvaltningen)

o  Kulturhistoriska virden Valhallabadet (Stadsledningskontoret)

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

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

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

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

Effektmal och nyttor etablerar hur det gemensamma arbetet kan verka for att
strdva mot staden uppsatta mal och riktlinjer inom programomradet med
utgangspunkt i vad som ska astadkommas pé platsen. De handlar om att stirka
Goteborg som en attraktiv och hallbar destination, skapa en attraktiv stadsmiljo
for besokare, boende och verksamma, bidra till mer vilmdende géoteborgare
och bidra till en hdllbar ekonomisk utveckling for Goteborg och dess ndéringsliv.

Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut 16 (36)
Program "Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”
2024-11-08



Krav och kriterier sammanfattar den specifika politiska styrningen for
programomrédet. Dessa tillsammans har utgjort utgangspunkter for forslaget
som nu presenteras.

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

3.1.3.2 Avvégningar och prioriteringar i det samlade férslaget

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.1.3.3 Specifika avvagningar, méjligheter och vagval inom
komponenterna

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

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

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

3.1.4 Ekonomiska forutsattningar och konsekvenser

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

3.1.4.1 Finansiellt sammanhang

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

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

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

uppdelning.
- - - % Goteborgs
Investeringar i stadsutvecklingen 54 stad
Mark och kvartersmarksutveckling for att skapa
byggbar/forsaljningsbar mark
Utbyggnad av allman plats som helt eller till del &r till direkt nytta fér __ Stadens
den tilkommande bebyggelsen } exploateringsekonomi
Utbyggnad av lokalt kommunalt VA
Utbyggnad av kommunalteknisk infrastruktur baserat pa ett
overgripande behov ("generalplaneinvesteringar”) fér den vaxande
staden/regionen. Ingen direkt nytta/krav fér den tilkommande
bebyggelsen i enskilda detaljplaner/program ___ Namndernas
r investeringsekonomi
Utbyggnad av kommunal service fér utbildning, vard, fritid/kultur etc
Utbyggnad av 6vrig teknisk infrastruktur med kommunait o
huvudmannaskap (energi, fiber etc)
___ Bolagens
- t ke
. Utbyggnad av 6vriga lokaler, anlaggningar och bostader med fnvesteringsekonomi
kommunalt huvudmannaskap
Hallbar stad — 6ppen for varlden 3
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Investeringsvolymerna och fordelningen av ansvar synliggor framfor allt
omfattning pa dtgirderna och den ekonomiska ansvarsférdelningen for
upprittandet av respektive komponent. Ur parternas perspektiv dr det snarare de
langsiktiga ekonomiska drifteffekterna och de ekonomiska atagandena och
riskerna som behover vara fokus i viarderingen av den fortsatta
planeringsinriktningen.

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

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

3.1.4.2 Berdkningsgrunder och utgangspunkter

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.1.4.3 Ekonomiska konsekvenser som féljd av vasentliga avvagningar

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

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

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

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

3.1.4.4.1 Exploateringsinvesteringar

Investering

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

Arliga tillkommande driftkonsekvenser 20-40

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

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

3.1.4.4.2 Centralbad och idrottshallar
Centralbad och idrottshallar (mnkr)

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

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

3.1.4.4.2 Arena och Annex (inkl Hotell och Kommersiella tillagg)

Investering

Arena och Annex inklusive logistiklésning och

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

Driftkonsekvenser

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

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

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

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

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

3.1.4.4.3 Arenaoperator (Got Event)
Arenaoperator (mnkr)

Investering
Arenafunktioner (installationer) 200 - 250

Driftkonsekvenser

Driftnetto ny arena och annex 300 - 340
Minskat driftnetto befintliga anlaggningar 50
Arliga tillkommande driftkonsekvenser 250 - 290
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Foreslagen inriktning for arenaparken indikerar en negativ resultatpaverkan om
300-340 mnkr. Nuvarande arenafunktioner och anldggningar i omradet
genererar i dagsldget ett koncernbidragsbehov om cirka 50 mnkr arligen.

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

3.1.4.5 Ovriga gtaganden inom kommunkoncernen

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

Lokaler/anldggningar for kommunal service

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

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

Utveckling av stadsmiljon i den befintliga staden

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

Ovrig teknisk infrastruktur

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

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

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

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

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

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

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

3.1.5 Overgripande tidplan fér utbyggnad

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

9 VAGVALSBESLUT
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[ Detaljplaneprogram }r

v

Detaljplan nord )
| e

Centralbad och sporthallar - 2 Rivning Valhallabadet +
/ sporthallar inleds

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

Den 6vergripande bastidplanen bygger pa foljande steg:

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

Beskrivning av ingaende komponenter och
investeringsobjekt

3.2.1 Arenaparken — Got Event

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

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

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

3.2.1.1 Nya inomhusarenor i evenemangsomréadet
Behovsbeskrivning tva nya inomhusarenor

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

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

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

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

Effektmalen ér specificerade i nyttor som exempelvis:

- skapa forutséttningar for fler besokare och béttre besdkarupplevelser

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

- skapa fler arbetstillfdllen inom besdksnéringen

- skapa bredare underlag for handel, restauranger och andra verksamheter

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

- publikkapacitet laktare - publikkapacitet arenagolv
- publikkomfort - fri hgjd

- upphéngningslast - nedskalning

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

Konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av jamférbart
invanarantal

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

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

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

Férstudie arenakvarteret

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

Forstudien redovisas i separat beslutsdrende (Higab).

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

Summering

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

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

Evenemangsstraket i framtiden

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

Planprogramférslaget

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

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

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

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

Serviceyta och Ullevis framtida funktionalitet

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.2.1.3 Resultatprognos — arenadrift tva inomhusarenor

Marknadsbeddmning och evenemangskalender

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

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

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

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

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

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

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

Figur 1, evenemang fordelat per segment
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Resultatprognos

Figur 2, resultatprognos, ny multiarena samt Annex

Resultatprognos, beloppi mnkr Arenan Annex Totalt
Intdkter, netto

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

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

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

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

Mat och dryck

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

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

Arenapartners inklusive exponering

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

Namnriittigheter

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

Arliga kostnader

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

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

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

Investering arenaoperator - kapitalkostnad

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

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

Summering

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

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

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

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

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

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

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

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

Bilaga 1 Ingaende komponenter

Omrade

Ingaende komponenter

Komponents-
ansvarig

PBL-planer

e Planprogram
e Detaljplan Nord
e Detaljplan Syd

Stadsbyggnads-
forvaltningen

Exploateringsprojekt

¢ Planering Exploatering Syd resp. Nord:

o Projektutveckling Norra Kvarteret

o Projektutveckling Sodra kvarteret

o Ansokan om tillstdnd

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

Exploaterings-
forvaltningen

Centralbad

¢ Planering Centralbadet:

o Forstudie bad med sporthallar

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

Idrotts- och
forenings-
forvaltningen

Arenaparken

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

Higab och Got
Event

Gods och logistik

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

e Gron godstransportplan (SBF)

o Godstransporter och logistik till/fran planomradet
(ExF)

o Utredning av stadens trafikala forutséttningar (ExF)

Stadsbyggnads-
forvaltningen,

Kulturhistoriska
véirden Valhalla-
badet

o Forslag pad omhédndertagande av Valhallabadets
kulturhistoriska varden

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

| Goteborgs
goteborg.se : Stad




a Got
Event

Ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Behovsbeskrivning for nya inomhusarenor
m.m. i kvarteret soder om Valhallagatan

Goteborg 2022-12-23

GOT EVENT AB
Version Datum Beskrivning av dndring
2.0 2023-01-30 kap. 3.7 reviderat
3.0 2024-05-22 - konsekvenser av vigvalsbeslut i KF 2023-06-08

- uppdateringar efter forstudiearbete 2023-2024



Bakgrund och uppdrag

1.1 Bakgrund

Goteborgs kommunfullmaiktige beslutade 2022-04-28 efter yrkande fran en
majoritet av partierna att planera for en ny arena och stadsutveckling 1
evenemangsomradet.

Kommunstyrelsen med berérda kommunala nimnder och bolag har fatt i uppdrag
att planera for en ny arena pa Scandinaviums tomt, parallellt utreda en om- och
tillbyggnad av Scandinavium samt beakta tidigare utredning avseende ny arena pa
Valhallabadets tomt. Pa 6vriga delar av tomten bredvid den nya arenan ska ett
annex och sporthallar placeras. Svenska Méssan ska samtidigt ges mdjlighet till en
framtida expansion. Samtliga anldggningar dr planerade séder om Valhallagatan.

I arenan och annexet som blir multiarenor ska frimst bedrivas
evenemangsverksamhet i form av elitidrott och show/musik. I sporthallarna
kommer det att utovas bredd- och skolidrott, men dven viss elitverksamhet.
Svenska Missans utbyggnad ska tillgodose lokaler for logistik-, miss- och
motesverksamhet.

Ett programarbete med berdrda kommunala forvaltningar och bolag under ledning
av stadsledningskontoret har paborjats for att genomfora ovanstdende uppdrag. |
uppdraget ingar dven att planera omradet norr om Valhallagatan med ett nytt
Centralbad, bostdder, skola m.m.

Kommunfullméktige fattade 2023-06-08 ett viagvalsbeslut som bland annat
innebér att den nya multiarenan med ett anslutande annex i stillet ska placeras pa
Valhallabadets tomt. Ett nytt centralbad och nya sporthallar, som ska ersitta de
befintliga, ska placeras norr om Valhallagatan.

1.2 Uppdrag - behovsbeskrivning

I programarbetet ingdr som ett av de fOrsta stegen att arbeta fram en
behovsbeskrivning for det blivande arenakvarteret soder om Valhallagatan.
Beskrivningen kommer ligga till grund for fastighetsdgaren Higabs kommande
arbete med att ta fram en forstudie for hela det framtida kvarteret. Forstudien
beskriver det fysiska projektet i sin helhet - innehall (ytor och volymer),
disposition, samband, investeringsniva, driftekonomi, tider, utbyggnadsordning
etc.

Got Event har fatt uppdraget att ta fram behovsbeskrivningen.
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De anldggningar och funktioner som omfattas av behovsbeskrivningen ér:

* Arena
En multiarena som dr ersittning for Scandinavium.
* Annex
En mindre multiarena som ersétter tidigare Lisebergshallen.

+ Utvindiga markytor
Behoven av utvindiga ytor for publik pd evenemangsdagar ska beskrivas. Det
handlar om flera aspekter; upplevelse, komfort, logistik och sidkerhet. Bdde
kvartersmark och allmén plats berdrs. Bland annat utgdér Valhallagatan ett
tvargdende strak genom hela evenemangsomradet. Griansdragning mot allmén

platsmark avgor ansvarsfragan, men behoven ska beskrivas for helheten.

* Gemensamt
Varje anldggning har sina egna forutséttningar vad géller gods och transporter
m.m. som hanteras under respektive rubrik, men dven de for arenakvarteret
gemensamma behoven ska beskrivas, exempelvis logistik, gemensamma strak
etc. Samnyttjande av funktioner bor efterstravas vilket ocksa kan ge
synergieffekter.

Uppdraget har utforts av en arbetsgrupp med foljande deltagare:

Tomas Tejland, projektledare Got Event
Lotta Nibell, vd Got Event
Henrik Jutbring, evenemangschef Got Event
Charlotta Lechtaler, affarsutvecklare Got Event
Jerker Westerberg Higab

Uppdraget har bedrivits perioden september-december 2022.
Vissa intervjuer dr gjorda sommaren 2022.

Omarbetning till version 3 dr gjord april-maj 2024. Kompletteringar dr markerade
med rott. Ej géllande formuleringar redovisas 6verstrukna.

1.3 Effektmal och nyttor

Det 6vergripande programmet stiller upp ett antal nyttor och effektmal som
arenakvarteret, centralbadet och stadsutvecklingen ska uppfylla.
Behoven som beskrivs under avsnitt 3 har virderats mot dessa mal och nyttor.

Se bilaga 1 Effektmal och nyttor.
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Metodik
2.1 Analysmodell

Behovsbeskrivningen grundas pa en intressentsamverkan, dér identifierade
nyckelintressenters krav och 6nskemal tas om hand, behandlas och virderas.

Modellen kan sammanfattas i fragestéllningen: vilka nyckelintressenters behov
maste tillgodoses for att nyttor och effektmal ska realiseras?

Analysmodellen visas nedan.

Grundtanken &r att nyckelintressenterna delas in 1 fyra sfarer. Information om
behoven hdmtas ur samtliga sfarer. Producentomradet dr av naturliga skél storst
(rod text) och har i tidigare arbete varit den huvudsakliga behovsgrunden. Det nu
aktuella uppdraget kommer att bredda behovsbeskrivningen jamfort med tidigare
genom att ocksa analysera de Gvriga tre omradena.

Andra
intressenter
(se

Gbg Stad-
perspektiv
Detaljplan
Lagstiftning
Program
och planer
etc

Intressent-
kartlaggning)

Nyttor och
effektmal

Evenemang
Stadsutveckling
Socialt och
folkhalsa
Tillvaxt
Klimat (?)

Arenastad/Leve-
ranser
Multiarena
Annex
Sporthallar

Valhalla-

gatan

Sv Missan

Behov
Fysiska
Tekniska
Sociala
Klimat
Kom
mersiella
etc

Producent-
perspektiv
Driftsorg

Arrangorer
Verksam-
heter

YRKANDE

Konsument-
perspektiv
Besokare
Géteborgare
Turister
Narboende

AVGRANSNINGAR

Behovsbeskrivningen kommer sedan att generera ett antal projektmal och krav 1
det fortsatta forstudiearbetet och vidare i genomférandeprocessen,
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2.2 Metod

Inventering

Det forsta steget 1 arbetet har utgjorts av en inventeringsfas.

4.

. Genomgdng av tidigare utfort arbete som Got Event deltagit i eller initierat:

Program inomhusarena, Poyry 2011 (Framtiden Arena)
Affarsméssiga forutsdttningar, Got Event 2013

Vision Scandinavium, Got Event 2020 (om- och utbyggd arena)
Kartldggning drivkrafter bakom renoveringar av inomhusarenor,
Kurppa Hosk 2022.

. Uppdateringar:

Arrang0rskrav ytor och volymer (2017) med input fran Frélunda Hockey/SHL,
SIF/ITHF, Gothenburg Horse Show, och Live Nation

. Intervjuer nyckelintressenter:

Gothenburg Horse Show
Luger/Live Nation

Frolunda Hockey

Svenska Méssan

Idrott- & foreningsforvaltningen
Goteborg & Co

Got Event - Evenemang

Got Event - Arenaservice (drift)
Got Event - Sdlj

Internationell programmering (konsultuppdrag):
IPW.../ASM
OVG/Live Nation

De tva foretagskonstellationerna presenteras i bilaga 5 och 6. Konsultrapporterna
bildggs inte, eftersom sekretessavtal (NDA) har tecknats med foretagen.

5.

Dialoger och enkdter:

dialog Got Event partners —péed#

dialog med och studiebesdk pa utvalda arenor inom European Arena
Association - pdgar

besokardialog (gemensamt med Higab) —paea
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Sammanstdllning och analys

Efter inventeringen har materialet sammanstéllts. Véardering och prioritering av
behoven har gjorts gors utifran en sammanlagd bedomning i “’goteborgskontext”
och med hénsyn till beslutade effektmal/nyttor.

Behovsbeskrivning-resultat

Resultatet sammanfattas i avsnitt 3 och i tillhdrande bilagor. Behovsbeskrivningen
kommer anvindas i det fortsatta forstudiearbetet, dér resultatet ska tydliggora for
arkitekt/generalkonsult vilka behov, funktioner och krav som ska tillgodoses i
omrédet.

Uppfoljning

Under forstudieskedet kommer uppsta behov av kompletteringar, fortydliganden
och ev. omprioriteringar av behovsbeskrivningen. Detta sker fortlopande och
hanteras med versionshistorik.

2.3 Avgrinsning

Geografiskt dr avgriansningen kvarteret mellan Valhallagatan och Svenska
Maissan, dar Valhallagatan ingar i arbetet. Ytbehov utanfor detta omrade ar
kopplat till stérre evenemang och kommer beskrivas separat.

En 6versiktlig bedomning av Svenska Méssans ytbehov for en framtida expansion
med lokaler for logistik- méss- och mdtesverksamhet redovisas i beskrivningen.
Svenska Méssan ansvarar for att ta fram en egen behovsbeskrivning under
forstudieskedet.

Behovet av blandstad i kvarteret kommer inte att analyseras 1 uppdraget. Detta
utfors senare under forstud1eskedet da kvartersstrukturen borjar klarlaggas.

aktivitet Forslag ska tas fram pd mojlig
ytterligare exploatering i arenakvarteret under forutséttning att arenafunktioner
inte paverkas negativt.

Ersattmngsanlaggmngar for funktioner som forsvinner (t.ex. Valhallarinken)
ingdr inte 1 ; saingen KF-uppdraget. Erséttning for Valhallarinken kan
tillskapas i1 arenakvarteret om det bidrar positivt till arenornas funktion.
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3. Resultat - behovsbeskrivning

3.1 Arena

Ambitionsnivan for arenan bor vara att skapa Nordens modernaste, storsta och
mest hdllbara inomhusarena. Man kan jimfora med nédr Scandinavium byggdes
1971, dé var mélsittningen att bli; Nordens storsta centrum for kultur, ndringsliv
och idrott.

De framtida behoven for en multiarena utgér fran ett antal branschtrender som
identifierats genom omvérldsanalys, genom branschorganisationer samt fran
internationell expertis.

Hallbarhet

Kraven pa ett hillbart tinkande 1 bdde byggande, drift och verksamhet &r
hogaktuellt redan idag. I framtiden kommer samhéllskraven och kraven frén
arrangdrer och besokare bli én hdgre. Den storsta hallbarhetsfrigan kommer av
naturliga skél vara klimatpdverkan. Detta paverkar bade byggnation, utformning
och driftskede. Aven jimlikhets- och tillgiinglighetsaspekter kommer att fa storre
betydelse. Arenans integrering med stadslivet dr ocksa en angeldgen fraga.

Flexibilitet och omstdllning

Tendensen &r att evenemangen stéller storre krav pa flexibilitet och allt snabbare
omstdllningar. Olika typer och storlekar pa evenemang ska kunna genomforas, 1
vissa fall parallellt. Konsert- och showproduktioner blir storre. Allt detta har
koppling till ekonomi och publikupplevelser, men dven behov fran mélgrupper
som artister/utdvare, sponsorer och media. Produktionslogistikens krav péverkar
arenans utformning, men dven externa funktioner och ytor. Hir méste rimliga
avvagningar goras med tanke pd marknadens storlek och beteende.

Sdkerhet och trygghet

Olika héandelser 1 omvérlden (t.ex. attentat, pandemi, lédktarvald) okar kraven pa
sdkra och trygga evenemang. Krav pa tillrackliga foajéytor for publik och yttre
ytor for flexibilitet, zonering, avstand etc. &r ett exempel. Behov av sektionering
kan uppstd, dér varje sektion har krav pé sin egen publikservice. Tekniska
sakerhetssystem blir mer omfattande.

Helhetsupplevelse - Komfort - Mat- & dryck

Evenemangen konkurrerar om publiken med tv-upplevelser, speciellt
sportevenemang, vilket kraver fokus pa digital teknik som LED-system och
skdrmar, uppkopplinghastighet, ljudsystem etc.
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Behov av hog komfort, kvalitet och storre ytor 6kar. Mat- och dryckutbud maste
ha hog kvalitet och variation inom alla prissegment. Kobildningar for publik ska
minimeras. Kraven omfattar dven till viss del 6kad bekvamlighet for arrangor 1
backstageomrade.

Ovanstédende kan sedan omsittas i ett antal behovsparametrar, vilka beskrivs
nedan.

Mer detaljerade behov och krav avseende ytor, volymer och funktioner som kravs
vid genomforande av stora evenemang beskrivs 1 bilaga 2 Arrangorskrav ytor och
volymer.

1. Publikkapacitet Liktare
Arenan ska ha en léktarkapacitet pa 16.000 sittande personer.

For sportevenemang - frimst ishockey - ska det finnas mojlighet att enkelt
konvertera delar av ldktaren till staplatssektioner.

Det dversta graddangplanet ska ha en kapacitet pa 5.000-6.000 platser, sa att

arenans kapacitet vid en nedskalning blir 10.000-11.000 platser.
Hdr forutsitts tre graddngplan: Nedre (inkl. teleskopliktare) — Premium — Ovre

2. Publikkapacitet arenagolv

Arenagolvet ska medge en publikkapacitet pa upp till 5.000 personer vid konsert.
Hénsyn ska tas till publikkomfort, trygghet, tillgdnglighet och utrymningskrav.
Plats och forsorjning for publikbarer och toaletter for upp till 3.000 personer ska
finnas i anslutning till arenagolvet.

Vid EDM-konserter (endast publik pa arenagolvet) ska kapaciteten vara
6.000-7.000 personer med samma forutséttningar.

3. Teleskopliktare

Teleskopliktare ska vara av hog kvalitet, funktionell och automatiserad. Léaktaren
ska vara flyttbar och underlétta ett stort och flexibelt arenagolv och for olika typer
av konfigurationer. Mgjlighet att ordna rullstolsléktare ska undersokas fanas.

Liktaren ska vara dimensionerad for hoppande stéplatspublik.

Der bor efterstrévas att publik kan komma néra spelplanen vid sportevenemang.
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4. Nedskalning arenarum

Nedskalning av arenarummet innebér att vid mindre evenemang eller mindre
publiktal ska arenarummet dnda upplevas tétt, ndra och intimt. Detta kan
astadkommas med avskdrmningar vertikalt och horisontellt, se &ven punkt 1 ovan,
och/eller med undertakslosningar. Aven projiceringar och ljuseffekter kan
behovas for att skapa efterfrdgad kédnsla. Akustiken fér inte forsdmras vid
nedskalning.

5. Komfort liktare

Premiumplatser ska ha hog komfort med bredare stolsavstand och storre
gradangdjup.

6. Frihojd over arenagolvet

Den fria hojden till underkant barverk (grid) for upphdngning av scenproduktion
ska vara 25 meter. Griden ska vara ldgsta punkten i taket, se dven bilaga 2
Arrangorskrav ytor och volymer.

7. Upphingningslast

Kapaciteten for upphéngningslast ska vara 200 ton for ett konsertevenemang.
Sammanlagd last 6ver scenomrdde

Kapaciteten ska vara lika over hela takytan. All grundlast dvs egenvikt, snolast,
hogtalare, belysning, videokub, grid etc. dr exkluderad.

Griden ska tdcka omrade vid ena kortsidan dir scen normalt placeras och ett
omréade over centrum golv. Vid andra ovanligare scenkonfigurationer forutsitts att
man hénger lasten i takbalkarna. Det bor 6vervigas att gora griden hoj- och
sdnkbar.
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8. Logistik — inlast/utlast

Trallers ska kunna lasta 1 direkt anslutmng till arenarummet. Fé=nlastpunktersid

- S altplaeeras- En huvudinlastningspunkt med
plats for 3-4 st trailers 1 bredd. Golvnivé inlastning ska bé# vara densamma som
arenagolvet niva.

Utover detta bor det finnas ea tva in/utlastningspunkter med plats for 1-2 trailers
som reserv eller som alternativ vid andra scenplaceringar. I mitten eller vid ett
horn pé motsatta kortsidan. Plats48s3-4-ratlers-

9. Arenateknik och digitalisering

LED-skdrmar ska integreras i byggnaden 1 sé stor utstrackning som mgjligt med
hinsyn tagen till estetiken. Akustiken 1 arenarummet fér inte forsdmras. LED-sarg
installeras. LED-belysning 1 ”isen” kan dvervdgas om ldmplig teknik finns
utvecklad for detta.

Ho6j- och sénkbar mediakub och eventuellt hdgtalaranldggning. Mediakub ovanfor

grid 1 uppfallt 1dge om mojligt med hédnsyn till takkonstruktion.
Kan pdverka byggnadens totalhojd

Det ska finnas vl utbyggd teknisk infrastruktur for dagens behov for arrangor och
tv-bolag och som dven medger olika typer av framtida evenemang som E-sport
etc. Det ska vara en hog niva pa uppkoppling sa att bade arrangor och publik

tillgodoses.
5G eller senare (6G och uppdt)

10. Arrangorsomrade-lokaler

Behovet av storre ytor for arrangorslokaler har 6kat de senaste aren i sparen av
pandemin och av sikerhetsskil. Okad separering kriivs generellt for bade sport-
och musikevenemang. For musikevenemang vill man halla isér artistcrew, lokal
produktion och arenadrift. Detta kréver dven separata trapphus, hissar och
servicegangar.

For lokalbehovet vid olika typer av evenemang, se bilaga 2 Arrangorskrav ytor
och volymer.
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11. Premiumplatser och hospitality

Premiumplatserna vénder sig till arrangdrens och Got Events kunder med lite
olika fordelning beroende pa evenemang samt inbjudna géster.

For en arena med publikkapacitet 16.000 bedoms behovet av premiumplatser vara
ca 3.000. Platserna ska ha direkt access till bakomliggande hospitality-omréade.

Restaurang- och barplatser ska matcha denna premiumkapacitet.

Hospitality-ytorna ska framst bestd av lounger/nétverksytor och ett mindre antal
loger. Restauranger och barer ska integreras i loungemiljéerna.

Logerna ska ha varierade storlekar och klasser samt vara skalbara.

Premiumgésterna ska ha en separat (VIP-)entré med uppsamlingsplats. “fsrmingel”
Entrén bor ligga i gatuplan.

Kokskapacitet ska ocksé finnas i kéllarplan for att kunna betjéna arenagolvet vid
banketter eller liknande for 1.500 - 2.000 personer.
12. Publika Kkiosker, barer och restauranger

Det ska finnas ett varierat utbud for publiken. Grab-and-go”, streetfood, kiosker,
barer och kafeér. Man efterstravar minst 7 lopmeter kiosk- /barlangd per 1 000

personer, men best practice giller. =

e

Ovre publikgrading ska ha samma serviceniva vad giller publika kiosker som
publiken pé nedre gradéng.

Det ska finnas minstts4 restauranger/barer/caféer 1 gatuplan sess-sammentastiean
servera-500-persener Lokalerna ska véinda sig indt mot arenan vid evenemang och
utdt mot gatan dvriga tider pa aret. For arenan 1 vrigt efterstravas generellt att

tillskapa forsiljningsytor som kan nyttjas dven icke-evenemangstid.

13. Arenafunktioner icke-evenemangsdagar

Arenan ska kunna anvandas dven dagar di publika evenemang inte forekommer.

Privata event eller foretagsevenemang ska kunna hyra arenan eller delar av den.
Hospitality-utrymmen ska kunna anvéndas av premiumkunderna &ret om.
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Restauranger och barer eafés-gatuplan ska kunna vara 6ppna aret om, se dven
punkt 12. Arenan bor ocksé innehalla sma butiker, souvenirshop etc. Andra typer
av evenemangsstodjande eller offentliga verksamheter kan féorekomma i
kombination med annex eeh-spesthalar. Reception/lokal ska finnas att for
arrangera arenatours/guidning.

I gatuplan ska delar av foajé kunna vara tillgdngligt for allménhetskelereechk

Backup-lokaler och teknik for evenemang och aktivering av ytor pa utsidan ska
finnas.

14. Miljomissig hallbarhet

Det efterstriavas att arenan ska kan vara koldioxidneutral vid drift. All tillgdnglig
teknik och processer for att 4stadkomma detta ska anvéndas 1 de kombinationer
som anses lampligast.

Exempel kan vara; solceller, grona tak, inga engangsprodukter, vattenhushallning
etc.

Certifiering bér overvigas

Stort miljéfokus ska finnas 1 samband med byggnation; val av byggmaterial, val
av energisystem, aterbruk etc.

15. Social hallbarhet

Arenan ska ha hog niva pa tillgidnglighet, t.ex. rullstolsplatser jamnt fordelat runt
om i arenan, dven pd arenagolvet vid konsert.

Arenan ska vara jamstélld, t.ex. fordelning toaletter.
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3.2 Annex

Bendmningen Annex pekar pa att det inte enbart dr en mindre multiarena som
planeras. Det handlar ocksa om ett stodjande komplement till arenan.

- publikkapacitet 3.000-3.500 sittande

- teleskopléktare alla fyra léktarsidor, man ska kunna skapa en
golvyta for att fa plats med en temporar
hockeyrink

- fr1 hojd 6ver arenagolvet 15 meter

- upphéngningslast 30 ton

- premiumplatser 600 (ej avstimt)

I 6vrigt géller samma behovsparametrar som redovisas for arenan, men i en
proportionellt mindre skala. Annexet ska ocksd pa samma sitt som arenan
integreras med stadslivet.

For att ge en kompletterande bild visas ocksa slutsatserna i Behovsanalys -
ersdttning for Lisebergshallen som togs fram 2017, se bilaga 3. Vissa delar av
detta géller dven idag for annexet.

3.4 Utvindiga markytor (yttre omride runt arena och annex)
Med yttre omrdde avses allmdnna/publika omraden utanfor arena och annex. Inte bara
kvartersmark avses utan dven allmdn platsmark ska kunna anvéindas om sd erfordras.
Valhallagatan i huvudsak, men dven Skanegatan berdrs av detta.

Yttre omradet runt arenan och annexet ska kunna anvéndas for t.ex.
utomhusevenemang, festivaler, sportaktiviteter, skateanldggning, utegym,
souvenirforséljning, julmarknad etc.

Vid storre sportevenemang i arena/annex ska det ga att arrangera omrade
for Fan Zone.
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Teknisk forsorjning 1 marken for ovanstaende ska finnas.
Separering av supportrar (hockey) ska kunna goras.

Det ska finnas plats for angoring av bussar och shuttles.

3.5 Gemensamt

Anldggningarna ska planeras sa att olika verksamheter kan pagé parallellt

1 Arena-Annex-Sperthalar

Ett bypotetiskt exempel kan vara att en hockeymatch i arenan pdgdr samtidigt som en konsert i
annexet eek-en-idrottstmrneringi-sporthallarnapdedrsamtidist.

Samtidigt ska efterstriavas att funktioner kan samnyttjas i kvarteret.

Produktion/drift:

- infarter och utfarter

- inlastningszoner (om mdjligt)

- uppstdllningsplatser trailers

- servicefunktioner for chaufforer t.ex. toaletter, pentry etc.

- tekniska system t.ex. virme/kyla, elforsorjning, ringmatning
- miljostationer

Publikt:

- gemensamma kommunikationsstrak genom kvarteret
- utrymningsstrak

- foajéytor

- kiosker/barer/restauranger/garderober

- utvdndiga markytor (se punkt 3.4)

3.6 Ytor utanfor kvarteret

Behov av ytor utanfor arenakvarteret beskrivs 1 bilaga 2 Arrangérskrav ytor och
volymer.

3.7 Svenska Missan

Svenska Méssan har oversiktlig beskrivit trender, marknadsforandringar, framtida
programmering etc. inom sitt branschsegment.
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Det dr Svenska Méssans ambition att mdta 6kat antal internationella forfragningar
géllande kongresser och events samtidigt som de egna méssorna utvecklas och
forvéntas bli fler till antalet i framtiden.

Man ser ocksé en efterfragan frin utstéllare pa stdrre méssytor under attraktiva
genomforandeperioder. Parallella arrangemang med internationella massor-
kongresser forvintas ocksa ge fler utstillare och besdkare.

Svenska Méssan forutspar ocksa att en 6kad och jimnare beldggning kommer att
leda till att omradet blir mer levande aret om och inte bara under vissa perioder.
Man betonar att medan Géteborg i1 dvrigt har véxt i befolkning, antal besokare,
infrastruktur, hotellkapacitet m.m., sa har inte Svenska Méssan méss- och
mdteskapacitet fordndrats under denna tid och att man maste moéta stadens ovriga
utveckling och tillvéxt.

Allt detta stiller krav pé storre ytor. Svenska Méssan har formulerat ett
preliminért ytbehov pd ca 7.000 m2 BY A 1 tre plan dvs en tillkommande
vaningsyta pa ca 20.000 m2 (BTA). Vaningsplanen ska folja befintliga garageplan
och missplan.

Utover ytbehovet ser man bl.a. foljande fragor som viktiga i samband med den
framtida programmeringen av kvarteret.

* Rangeringsyta i méssplan. I dessa ytor finns samnyttjandefordelar inom
kvarteret och hela evenemangsomradet

* En tydlig “evenemangsport” maste finnas tillgénglig norrifran

* Gemensamma ytor maste vara styrda och dgda fran respektive verksamhet och
med samma systematik

» Personalytor, teknisk infrastruktur, lagring, forberedelsekok, accessgangar

* Utrymning av omradet

* Ytterligare produktions- och logistikomraden (inomhus och utomhus)

» Uppstillningsplats for lastbilar och trailers (inom en 15 min radie) pa 3 000 m2

Hallbarhet tas upp som en fraga som maste finnas i alla aspekter fran

konstruktioner, till partners, leverantorer och genomsyra allt frén ”Green City
Zones” och Agenda 30’s nollvision.
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Bilagor
1. Effektmal och nyttor

2. Arrangorskrav ytor och volymer 2022-09-08
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5 Presentatlon IPW /ASM
6. Presentation OVG/Live Nation
7. Intervjuforteckning
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1. Bakgrund och uppdrag

Den 8 juni 2023 fattade Kommunfullmiktige beslut i drendet ” Végvalsbeslut inom planeringen for ny
arena och stadsutveckling i evenemangsomradet”. Beslutet fattades utifran yrkande fran V, S, M, D
och L den 15 maj 2023 och 16d:

1. Kommunstyrelsen far fortsatt uppdrag att, tillsammans med stadsbyggnadsnamnden,
exploateringsndmnden, Higab AB och Got Event AB planera for ny arena och stadsutveckling
i evenemangsomradet, med placering av arenan pa Valhallabadets tomt.

2. Kommunfullmiktiges uppdrag 2022-04-28 § 16 punkt 2 till kommunstyrelsen att, tillsammans
med byggnadsndmnden, fastighetsndmnden, trafikndmnden, Higab AB och Got Event AB
parallellt utreda en om- och tillbyggnation av Scandinavium, antecknas och forklaras fullgjort
och utreds ddrmed inte vidare.

3. Kommunfullméktiges uppdrag 2022-04-28 § 16 punkt 1 till kommunstyrelsen att, tillsammans
med byggnadsndmnden, fastighetsnimnden, trafikndmnden, Higab AB och Got Event AB
beakta utredningen som foreslar en placering av en ny arena pa Scandinaviums tomt i det
fortsatta arbetet, antecknas och forklaras fullgjort och utreds ddrmed inte vidare.

4. Kommunstyrelsen och dvriga berdrda ndimnder och styrelser féar i uppdrag att arbeta for
forbéttrad totalkalkyl och konkretisera ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska
destinationer av jamforbart invanarantal.

5. Kommunstyrelsen far i uppdrag att ta fram forslag pa atgérder for att omhénderta
Valhallabadets kulturhistoriska virden.

6. Idrotts- och foreningsndmnden fér i samverkan med Exploateringsndmnden och
Stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att omhéanderta ersittningsbehovet som rivningen av de tre
sporthallarna medfor.

7. Kommunstyrelsen samt berorda ndmnder och styrelser far i uppdrag att sidkerstélla framdrift i
arbete kopplat till nytt centralbad och ny arenapark.

8. Idrotts- och foreningsndmnden far i uppdrag att utreda hur ett eventuellt verksamhetsbortfall
kan omhéndertas genom andra badanldggningar. I utredningen ska dven planerade
investeringar i kranskommunerna beaktas. Utredningen ska innehalla en tidplan 6ver andra
planerade investeringar for omréddesbad eller liknande.

9. Kommunstyrelsen och dvriga berdrda nimnder och styrelser far i uppdrag att planera for hog
Ovrig exploatering pé arenakroppen.

I yrkandet beskrevs dven foljande:

”Goteborg vixer och med det behovet av en konkurrenskraftig arena. Inom ett par tre decennier
beréknas staden ha natt 800 000 innevéanare. Scandinavium skulle da vara 70-80 ar gammal, en ny
arena behdver darfor planeras nu om den ska vara klar till Scandinavium blir uttjént. Kostnadskalkylen
behover dock forbattras for projektet som helhet. Vi ser en arena som kan méta sig i attraktionskraft
med arenor i storleksméssigt jamforbara destinationer i Europa. Projekt av den hér storleken stéller
stora krav pa hoga ambitioner avseende ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet utgédende fran
Goteborgs Stads styrdokument och da sarskilt reglementen, dgardirektiv samt miljo- och
klimatprogrammet. Planering, byggnation och drift ska darfor préglas av h6ga ambitioner avseende
miljo, klimat och ekonomi, sarskilt utifran ett livscykelperspektiv. For att klara det behover det
fortsatta arbetet planera for exempelvis ambitios anviandning av aterbrukat material, 1ag
energiforbrukning och effektiva logistiklosningar. Klimatkalkyler ska upprittas i syfte att identifiera
var potential finns att reducera klimatutslépp i projektet. I syfte att nd 6kade intidkter och forbattra
omradets stadskvalitéer ser vi hur projektet framgent arbetar med att prova olika typer av 6kad
exploatering pé hojden och pa arenakropparna.
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Vi ser att man bor prova sé val lamplighet som ekonomiska fordelar i att bygga exempelvis
kontorsytor, studentbostidder eller andra verksamheter. Vi bygger arenaparken for géteborgarna, men
ocksa for de befintliga hyresgéster som nyttjar Scandinavium. Darfor behdver det sikerstéllas att
foreningsliv och annan icke vinstdrivande verksamhet som idag har verksamhet dér dven i en framtid
ska kunna ha det.”

2. Syfte

Syftet med detta underlag ar att i enlighet med beslutspunkt 4 ge bista tillgéngliga faktaunderlag i
relation till frigan “uppdrag att arbeta for forbéttrad totalkalkyl och konkretisera ambitionen till en
konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av jimforbart invénarantal”.

3. Metod, definitioner & avgransningar

Rapporten dr en skrivbordsanalys som genomforts med hjilp av statistik och underlag himtat fran
internet, European Arena Association samt tidigare genomforda arenarapporter.

Samverkan har skett med Higab.

Vald metod:

1. Framtagning av ett urval av europeiska stdder med invanarantal 200 000—1 300 000, vilka har
en inomhusarena med kapacitet fran ca 12 000 sittplatser och uppét.

2. Jamforelse av invanarantal i forhallande till kapacitet

3. Sammanstéllning och analys

4. Revidering alt faststéllande av befintlig behovsbeskrivning

I uppdraget anges ett antal parametrar som definieras nedan.

Forbéttrad totalkalkyl: I detta skede saknas finansiellt underlag for att kunna gora en exakt bedomning.
Antagandet ar att arenans storlek och publikkapaciteten paverkar byggkostnaden for en arena. Ju storre
kapacitet en arena har, desto mer utrymme behovs, vilket leder till 6kade kostnader pa flera sétt:
markyta, konstruktion, tekniska system, publikservice med mera. A andra sidan ger en storre kapacitet
mdjlighet till mer intékter - biljettforsédljning, mat och dryck, kringservice, exponering - men ocksa
okad flexibilitet for olika typer av evenemang som Scandinavium inte har idag och dérigenom battre
beldggningsgrad. Dessutom okar mojligheten att fa framtida nya former av evenemang. Att balansera
kapacitetens storlek med forvéntade intékter och driftskostnader ar déarfor viktigt vid planeringen av en
arena. En optimal storlek for en arena varierar utifrdn ovanstaende faktorerna och lokala forhallanden.
Malséttningen bor vara att hitta réitt balans mellan kostnader, intékter och anvéindningsméjligheter i
relation till kapacitet, lokala marknadsforutsittningar och arenans forvintade livslangd.

Invénarantal; befintliga statistikkéllor anvénds for att identifiera europeiska stéder i ovan ndmnda
storleksintervall.
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Begreppet destination anges ocksa. Enligt Varldsturismorganisationen UNWTOs definieras

destination pa foljande vis: 4 destination is “a physical space that includes tourism products such as support services
and attractions, and tourism resources. It has physical and administrative boundaries defining its management, and images
and perceptions defining its market competitiveness. Local destinations incorporate various stakeholders, often including a
host community, and can nest and network to form larger destinations. They are the focal point in the delivery of tourism

products and the implementation of tourism policy”. En destinations resultat mits ofta i antal géstnitter men ar
ett grovt métt och siger inget om exempelvis destinationens dagsturism, vilket ofta ar fallet for en
evenemangsbesokare. Destinationers karaktir, lokala kontext och kultur &r ocksé svéra att jamfora. I
rapporten antas en destination utgdrs av en stad som har/eller bygger en inomhusarena som har
publikkapacitet pa cirka 12 000 sittande, dvs Scandinaviums nuvarande storlek, och uppat. Den
tidigare framtagna behovsbeskrivningen for ny inomhusarena anger en publikkapacitet om 16 000
sittande.

I uppdraget ligger att den nya arenan skall vara “konkurrenskraftig”. Enligt Svenskt Ekonomilexikon
definieras detta som “ett foretags, en bransch eller hela ekonomins formdga att klara sig i konkurrensen mot
andra, verksamma pa samma niva”... ”God konkurrenskraft har den som kan erbjuda en vara som inte helt Idtt
ldter sig bytas ut”. Konkurrenskraft kan ocksa definieras utifran projektets effektmal Tillvéxt ("Bidra
till en hallbar ekonomisk utveckling for Goéteborg och dess néringsliv’’) och Evenemang (”Bidra till att
stidrka Goteborg som en attraktiv och hallbar destination”). Utifrdn uppdraget gors tolkningen att
arenans konkurrenskraft utgor dess ”formaga att 6ver tid motsvara behov for sdvil arrangoérer som
publik”.

V¥l ..

- un Goteborgs
Tillvaxt 5
Effektmal
Bidra till en hallbar ekonomisk a) Skapa fler arbetstillfallen inom bestksnaringen
:::?:;IIT\? for Géteborg och dess b) Skapa bredare underlag for handel, restauranger och andra verksamheter

c) Starka goteborgsregionens néaringsliv och foretagsklimat genom att locka kompetens och
attrahera talang
d) Skapa effektivt samnyttjande av ytor och funktioner genom att integrera arenorna i stadsmiljén
f) Skapa langsiktigt hallbara och energieffektiva l6sningar i samband med utbyggnaden av
omradet och uppférandet av anlaggningarna, aven ur ett drifts- och underhallsperspektiv.
i’ Goteborgs
Evenemang 025 stad
Effektmal Nyttor
Bidra till att stirka Géteborg somen a) Skapa forutsattningar for fler besdkare och béattre besdkarupplevelser

attraktiv och hallbar destination

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

c) Skapa béttre forutsattningar for elitidrott och tavingsverksamhet

d) Skapa integrerade och effektiva logistiklésningar for gods och besékare

Avgransningar som gjorts med hénsyn till beslutet i Kommunfullméktige 2023-06-08:

e Ny arena ska placeras pa Valhallabadets tomt.
e Samtliga utpekade parter ska arbeta for forbattrad totalkalkyl.
e Analysen berdr endast Scandinaviums erséttning.
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4. Analys
4.1 Inledning

Evenemang har en forméaga att samla ménniskor till gemensamma upplevelser. Ur det kommer
stirkt samhorighet och tillit. Eftersom stora evenemang ocksa lockar tillresande uppstér
turistekonomiska effekter, vilka i sin tur ger 6kad sysselsittning inom besdksnéringen.
Evenemang kan ocksa vara sa sammanfliatade med platsen dér de dger rum att de bidrar till att
paverka omvirldens bild av staden. Det dr ocksa vedertaget att naringslivet ser det bidrag till
attraktionskraft som evenemang skapar som ett viktigt medel i att attrahera arbetskraft. Pa olika
sétt bidrar evenemang till en levande och attraktiv stad och en motvikt till den bild som idag inte
sdllan tecknas av svenska storstdder. Det d4r mot denna bakgrund som stéder och regioner gor
investeringar i infrastruktur, organisation och kompetens pa evenemangsomradet.

Manga stider, dir ibland Goteborg, arbetar langsiktigt och systematiskt med evenemang som en viktig
del av stadens identitet och tillvaxt, bade ekonomiskt och kulturellt. Evenemang och arenor ar verktyg
for att locka méinniskor, foretagsetableringar, frimja gemenskap och skapa en dynamisk och levande
stadsmiljo. Goteborg har en 1&ng och framgéangsrik historia som evenemangsstad, dir manga
framsynta investeringar har gjorts i arenor, strak och annan infrastruktur. Man kan med fog hévda att
stadens beslutsfattare i over ett sekel systematiskt har skapat forutséttningar for att Goteborg ska
kunna atnjuta de effekter som stora gemensamma upplevelser kan ge. Jamte Ullevi 4r Scandinavium
en arena som fungerar som lokomotiv for evenemangsstaden Goteborg. Scandinavium har ca 100
evenemang arligen som géstas av drygt 600 000 ménniskor. Ca en tredjedel av antalet evenemang och
cirka hélften av besokarna &r relaterat till hemmalaget Frolunda HC. Hockeyn spelschema inklusive
slutspel ger ramarna for vilka dvriga evenemang som &r mojliga att genomfora.

4.2 Trender

Under denna punkt presenteras ett antal trender inom evenemangsindustrin vilka paverkar framtidens
upplevelser och infrastruktur. I samband med att behovsbeskrivningen for “Nya Scandinavium” togs
fram anlitades internationell expertis, Oak View Group och Live Nation. Nedan &r ett utdrag ur
rapporten:

“As the technical production of concerts has developed with larger and heavier productions, the Scandinavium
in its current design has not been able to meet many of the concerts' demands for technical capacity. In addition,
over time, the productions have become increasingly expensive, requiring the sale of more tickets to finance the
cost of the productions. With the current capacity of the Scandinavium, many concerts have not been profitable
enough to be performed at the Scandinavium.

As a consequence of the growth in the scale of concert productions, logistics have become an increasingly
important factor in tour planning. This applies to increased demands for accessibility to the arena, flexibility
and efficient production technology inside the arena, as well as the ability to park tour production trucks and
buses close to the arena.

Our view is that the events market will continue to grow and develop. Concert productions will become more
and more demanding technically - and heavier with video and audio production suspended from the arena roof.
Both static and moving load-in/load-out will also increase. One of the trends we see now is that many tours are
doing as many or more concerts per tour compared with the past, but many concerts are played in the same
venue for several days, so-called residencies. This means that venues with less optimal conditions in terms of
capacity (both technical and number of visitors), market coverage and logistics will see fewer concerts in the
future.



Got

Event - en del av Goteborgs Stad

Thus, an increase in seating capacity for the Scandinavium to attract multiple show residencies is a critical
factor. We also see that currently there is a greater demand for seated tickets than standing tickets. This may
lead to more concerts with seated audiences only and to an increase in the use of retractable seating/bleachers
on the floor”.

Léangre fram i rapporten konstateras: “It has been described in the programme document that you are
planning for a capacity of 14,000—16,000. Given that total ticket revenue needs to increase to cover the cost of a
concert, we would recommend a capacity of 18,000 to meet future needs.”

Andra trender som paverkar ar att:

Arenaupplevelsen integreras i stadsrummet

Séavil inom idrott som kultur och musik gar trenden mot att upplevelsen borjar utanfor arenan, via sa
kallade fanzones eller festivalomraden. Forutom att utvecklingen skapar forutsattningar for den lokala
besdksnidringen, bidrar den ocksa till 6kad inkludering av lokalbefolkning. Denna utveckling kraver
utrymmen och ytor, i synnerhet i nérheten av arenan eller i strdken som leder till den.

Hallbarhet
Kraven pa ett hallbart tinkande i bade byggande, drift och verksamhet dr hogaktuellt redan idag. 1

framtiden kommer samhéllskraven och kraven fran arrangorer och besdkare bli an hogre. Den storsta
héllbarhetsfragan kommer av naturliga skl vara klimatpaverkan. Aven jamlikhets- och
tillgénglighetsaspekter kommer att {4 storre betydelse. Synen pé evenemang som verktyg for
omstéllning ar pd frammarsch, vilket inte minst syns i Géteborgs Stads program for
Destinationsutveckling. Genom kommunikation kan evenemang vara effektiva kanaler for budskap
som paverkar beteenden, exempel finns inom konsumtion, resvanor eller atervinning. Evenemang har
en utmaning géllande besokares resor. Allt fler arrangorer, i samverkan med arena och offentliga
instanser, soker paverka besokares beteenden. Goteborg &r idag ledande i denna fraga, med direkt
samverkan med brittiska bandet Coldplay under sommaren 2023 som farskt exempel.

Helhetsupplevelsen i fokus
Evenemangen konkurrerar om publiken med tv-upplevelser, speciellt sportevenemang, vilket kriver

fokus pa digital teknik som LED-system, ljud-, ljus- och bildsystem, uppkopplingshastighet etc.

Med modern teknik stravar arrangdrer efter att géra evenemangsupplevelsen sa spektakuldr och
berérande som majligt. Det gor att produktionen idag ar bade omfattande och komplicerad. Dartill har
den globala efterfrdgan pd evenemangen drivit fram allt mer tidseffektiv planering. Korta
omstéllningstider mellan evenemang ar idag A och O, och en tveklds konkurrensfordel for att fa
evenemang och ett av de centrala skélen till att Ullevi kunnat skapa sin position.

Sékerhet och trygghet
Olika héndelser i omvérlden t.ex. attentat, pandemi, léktarvald okar kraven pé sdkra och trygga

evenemang. Stora publika sammankomster ar ett mojligt mal for terrorism och aktivism. I augusti
beslutade Sakerhetspolisen om en hdjning av terrorhotnivan, vilket har bidragit till ett mer langsiktigt
forhallningssitt till samverkan och planering av férhindrande atgérder. Konkreta exempel &r att
inkorningsskydd och metalldetektorer behover installeras. Krav stills pa tillrackliga foajéytor for
publik och yttre ytor for flexibilitet, zonering, avstind etc. Tekniska sdkerhetssystem tenderar att bli
mer och mer omfattande. Sikerhetsatgirderna kriaver ocksa allt stérre utrymmen i anslutning till
arenan. Lardomar efter Covid-pandemin 2020-2022 visar pa vikten av flexibla stora ytor for
publikfléden och mojligheten att sektionera arenan dér varje sektion har sin egen publikservice.
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Flexibilitet och omstdllning
Tendensen é&r att evenemangen stiller storre krav pa flexibilitet och allt snabbare omstillningar. Olika

typer och storlekar pa evenemang ska kunna genomforas, i vissa fall parallellt. Konsert- och
showproduktioner blir storre. Allt detta har koppling till ekonomi och publikupplevelser, men &ven
behov frén mélgrupper som artister/utdvare, sponsorer och media. Produktionslogistikens krav
paverkar arenans utformning, men dven externa funktioner och ytor. Hir maste rimliga avvagningar
goras med tanke p& marknadens storlek och beteende.

Kommersiell utveckling
Konsumenter stéller idag hogre — och andra krav — pa utbud. Ett allt stérre utbud av upplevelser,

varor, mat och dryck forvintas bade utanfor och pa arenan. Konkurrensen om evenemang leder till
en snabb utveckling av de kommersiella réittigheterna. Det innebér i korthet att savél arena som
arrangor och andra partners vill skapa forutsittningar for besdkarna att trivas, komma tidigare till
arenan och stanna ldngre. Utvecklingen stiller allt storre krav pa ytor for exponering, restauranger
och bekvamligheter eller vad det nu kan tinkas vara som i framtiden blir viktigt for besokaren.
Samarbeten med sponsorer blir en allt viktigare del av evenemangen, dels ur ett
finansieringshédnseende, dels som ett sétt att skapa upplevelseinnehall for besokaren.

Sammanfattningsvis pekar ménga trender pé behovet av storlek och storre ytor i framtiden.
Begreppet ”framtida expansionsyta” har blivit ett vedertaget begrepp bland arenor och
massanldggningar och géller bade inre och yttre ytor.

4.3 Faktorer for konkurrenskraft

Beddomningen av en arenas konkurrenskraft kan vara komplicerad eftersom manga faktorer spelar in,
flertalet dessutom ej paverkbara eller mojliga att ta efter, t ex om arenan &r beldgen i en huvudstad
eller ej, central placering eller perifer, niringslivsstruktur, liksom ekonomiska och kulturella faktorer.

Invénarantal kan vara en konkurrensfordel utifran att det till viss del beskriver arenans
marknadsforutsittningar men en arenas faktiska upptagningsomréden kan variera stort beroende
pa vilket innehéll som lyckas genereras och dven pa avstind till ndrmaste konkurrerande arena.

Konkurrens mellan arenor sker frimst géllande storre mésterskap eller internationella mega-
artister. For det senare géller dock logiken att marknaden, dvs mdjligheten for arrangdren att
sélja biljetter, oftast avgor i kombination med arenans publikkapacitet.

Som némnts tidigare &r publikkapaciteten en viktig faktor for arenans konkurrenskraft om i
synnerhet internationella vérldsartister och véarldsmasterskap. Det ar via publikkapacitet som en
arena positionerar sig i arrangorers medvetande, exempelvis marknadsfors Ullevi idag som
“Nordens storsta konsertarena” och Scandinavium var vid tillkomsten 1971 “Europas storsta
inomhusarena”. Publikkapaciteten har ocksa direkt paverkan pa ett antal andra faktorer som &r
viktiga for arenans konkurrenskraft; intdktsmojligheter, flexibilitet, attraktivitet.

En storre arena kan locka fler askédare och storre evenemang, vilket ger hdgre intdkter bade for
arrangdr och arenaoperatdr. Publikkapaciteten ar direkt kopplad till ekonomiska intékter fran
biljettforsdljning, mat- och dryckesforsdljning, souvenirforséljning och sponsringsavtal. En arena med
hog kapacitet kan potentiellt generera mer intdkter &n en mindre arena.
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En arena med hog publikkapacitet har mojligheten att vara vérd for olika typer av evenemang,
inklusive konserter, sportevenemang, méssor och konferenser. Det 6kar arenans flexibilitet och gor
den mer konkurrenskraftig pa den totala evenemangsmarknaden. Som en foljd genereras dven storre

positiva turistekonomiska effekter och 6kad sysselsittning pa destinationen.

Ytterligare aspekter att beakta avseende konkurrenskraft ér:

1.

Lage och tillgdnglighet: En arena som ligger néra stadskérnan, med god tillgénglighet och bra
kommunikationer, med nérhet till infrastruktur sdsom hotell, restauranger och kollektivtrafik
tenderar att vara mer attraktiv for besokare och arrangorer.

Byggnadstekniska forutsdttningar sasom takhdjd och barkraft for att klara stora internationella
produktioner.

Flexibilitet och anpassningsbarhet: Arenor som kan anpassa sig till olika evenemangstyper,
frén sport till konserter och missor, har en 6kad konkurrenskraft eftersom de kan locka till sig
en bredare variation av arrangdrer och publikskaror.

Faciliteter och teknik: Moderna faciliteter, bra ljud-, ljus- och bildsystem, flexibilitet for olika
evenemangstyper och teknisk infrastruktur okar en arenas attraktionskraft.

Komfort och upplevelse: Besokarnas upplevelse ar avgorande. Det handlar om komfort,
tillgénglighet, sikerhet och tjanster som mat och dryck, merchandise. Detta kan paverka hur
vil arenan behéller och lockar nya besokare.

Sakerhet: Arenans utformning, flexibilitet i inre och yttre kringytor paverkar arenans formaga
att dver tid hantera olika utmaningar.

Hallbarhet: Arrangdrer och publik stiller allt hdgre krav pa hallbarhet. Ett annat perspektiv pa
hallbarhet dr arenans forméga att vara relevant och attraktiv 6ver tid utan att stérre kostsamma
atgarder sdsom exempelvis utbyggnad behdver vidtas.

Andra konkurrensfordelar utgdrs mer av “mjukvara” sdsom till exempel:

>

>

Flexibla avtalsstrukturer. Arenor med flexibla och attraktiva avtalsstrukturer for arrangdrer
och artister kan vara mer konkurrenskraftiga eftersom de lockar till sig fler evenemang.
Marknadsforings- och marknadspositionering: Arenor som har en stark
marknadsforingsstrategi och kan positionera sig som en attraktiv plats for evenemang genom
aktiv marknadsforing har en konkurrensfordel.

Publikupplevelse och service: Att erbjuda en enastaende och minnesvird upplevelse for
besokarna genom service, bekvimlighet, mat- och dryckesalternativ och andra extratjénster
kan ge en arena en konkurrenskraftig fordel.

Sammanfattningsvis ar arenans konkurrenskraft beroende av en kombination av faktorer. Den enskilt
viktigaste, vilken @ven har direkt paverkan pé flera andra faktorer, &r publikkapacitet.
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4.4 Europeiska stdder med inomhusarenor
Ett tjugofemtal europeiska stdder fran 16 lander har studerats. Stddernas invanarantal stracker sig frén

244 000 till ca 1,3 miljoner. Tio av stdderna dr huvudstéder. Samtliga stdder har minst en

inomhusarena med mer dn 11 000 sittplatser. Snittet dr 15 084 sittplatser. Den éldsta arenan ar fran
1933 och en arena dr under fardigstillande. 16 arenor dr byggda pa 2000-talet.

I vérderingen inkluderas dven invigningsér och om arena har ett hemmalag eller ej. Nyare arenor antas
ta hansyn till framtida expansionsbehov medan ett lokalt hemmalag skulle kunna innebéra lagre behov

av publikkapacitet. Kvoten invanare per arenastol jamfors ocksa.

Nedan sorteras stdderna utifrdn invénarantal dar huvudstidderna Prag och Képenhamn toppar listan. En

jamforelse mellan huvudstdder och 6vriga visar att arenor i huvudstéder har en snittkapacitet pa 14 620
medan Ovriga har 16 927 stolar i snitt. Det indikerar att stider, som inte dr huvudstider, i storre
utstrdckning anviander evenemang och arenor som verktyg for samhéllsutveckling och attraktionskraft

- ett sedan tidigare kint monster.

Kvot
Stad Invanar- Arena Publikkapacitet | invanare/arena-

Land - | (fetstil=huvud-sta | storlel~+ (fetstil = EAA-medlem) ~ (sittande)  ~ kapacitet  ~ | Invignii ~ H | »
Tjeckien Prag 1357326 02 Arena Prague 17 500 78 2004 | Sparta Prague Hockey Team (ishockey)
Danmark Kopenh \ 1346 606 Royal Arena 13 000 104 2017

Storbritannien Birmingham 1144 919 Utilita Arena (fd Arena Birmingham) 15 800 72 1991
Sverige Stockholm 987 661 Avicii Arena 13 500 73 1989 Djurgarden (ishockey)
Kroatien Zagreb 803 900 Arena Zagreb 15 200 53 2008

Polen Krakow 770 000 Tauron Arena 15328 50 2014

Tyskland Bremen 682 986 OVB Arena Bremen 14 000 49 2004
Nederldanderna Rotterdam 651 446 Rotterdam Ahoy 16 000 41 1970
Finland Helsingfors 648 042 Hartwall Arena 13 500 48 1997 Helsingfors IFK (ishockey)
Norge Oslo 634 293 Telenor Arena 15 000 42 2009
Lettland Riga 632 614 Arena Riga 14 500 44 2006
Storbritannien Glasgow 621020 The SSE Hydro 12 000 52 2013
Sverige Goteborg 601 130 Scandinavium 12 044 50 1971 Frélunda HC (ishockey)
Storbritannien Sheffield 584 853 FlyDSA Arena 13 500 43 1991
Storbritannien Manchester 547 627 Co-op Live Manchester 23500 23 2024
Storbritannien Manchester 547 627 AO Arena Manchester 21000 26 1995
Portugal Lissabon 547 000 Altice Arena 20 000 27 1998
Irland Dublin 544 107 3Arena (fd The O2 Dublin) 13 000 42 2008
Litauen Vilnius 537152 Siemens Arena 11000 49 2004
Tyskland Hannover 536 925 TUI Arena Hannover 14 000 38 2000
Schweiz Ziirich 434335 Hallenstadion 15 000 29 1939
Sverige Malmé 357377 Malmé Arena 12 600 28 2008 Malmo Red Hawks (ishockey)
Litauen Kaunas 282 639 Zalgiro Arena 15 500 18 2011 BC Zalgiris Kaunas (basket)
Finland Tammerfors 244 223 Nokia Arena 13 455 18 2022 Tappare (ishockey), Illves (ishockey)
Polen Gliwice 180 000 Pro Zero Arena 17178 10 2022

Om en jadmforelse gors mellan arenor som har respektive inte har ett hemmalag ar skillnaden

marginell; 14 014 sittplatser med hemmalag och 15 500 utan. Den storsta arenan med hemmalag har
en kapacitet om 17 500 och den minsta 12 044. Jamfors snittkapaciteten per arenans alder och
decennium syns inte heller négra storre skillnader;

Arenor byggda efter 2010:

Arenor byggda mellan 2000 och 2009:

Arenor byggda tidigare:

15 708
14 089
15 594

Sorteras arenorna utifran publikkapacitet dr de tva storsta arenorna beldgna i samma stad; Manchester,

vilket dr anmérkningsvirt. Den tredje storsta finns i Lissabon. Sex arenor har kapacitet fran 16 000 och

uppét, varav en invigdes redan 1970. Som tabellen visar tillhor arenorna i Skandinavien de

publikmaéssigt sett mindre arenorna.
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Kvot
Stad Invanar- Arena Publikkapacitet | invanare/arena-
Land ~ | (fetstil=huvud-sta | storlel ~ (fetstil = EAA-medlem) ~ (sittande) ! kapacitet  ~ | Invignii ~ H I n
Storbritannien Manchester 547 627 Co-op Live Manchester 23 500 23 2024
Storbritannien Manchester 547 627 AO Arena Manchester 21000 26 1995
Portugal Lissabon 547 000 Altice Arena 20 000 27 1998
Tjeckien Prag 1357326 02 Arena Prague 17 500 78 2004 | Sparta Prague Hockey Team (ishockey)
Polen Gliwice 180 000 Pro Zero Arena 17178 10 2022
Nederldnderna Rotterdam 651 446 Rotterdam Ahoy 16 000 41 1970
Storbritannien Birmingham 1144 919 | Utilita Arena (fd Arena Birmingham) 15 800 72 1991
Litauen Kaunas 282 639 Zalgiro Arena 15 500 18 2011 BC Zalgiris Kaunas (basket)
Polen Krakow 770 000 Tauron Arena 15328 50 2014
Kroatien Zagreb 803 900 Arena Zagreb 15 200 53 2008
Norge Oslo 634 293 Telenor Arena 15 000 42 2009
Schweiz Zurich 434 335 Hallenstadion 15000 29 1939
Lettland Riga 632 614 Arena Riga 14 500 44 2006
Tyskland Bremen 682 986 OVB Arena Bremen 14 000 49 2004
Tyskland Hannover 536 925 TUI Arena Hannover 14 000 38 2000
Sverige Stockholm 987 661 Avicii Arena 13 500 73 1989 Djurgérden (ishockey)
Finland Helsingfors 648 042 Hartwall Arena 13 500 48 1997 Helsingfors IFK (ishockey)
Storbritannien Sheffield 584 853 FlyDSA Arena 13 500 43 1991
Finland Tammerfors 244 223 Nokia Arena 13 455 18 2022 Tappare (ishockey), Illves (ishockey)
Danmark Képenhamn 1346 606 Royal Arena 13 000 104 2017
Irland Dublin 544 107 3Arena (fd The O2 Dublin) 13 000 42 2008
Sverige Malmé 357377 Malmé Arena 12 600 28 2008 Malmo Red Hawks (ishockey)
Sverige Goteborg 601 130 Scandinavium 12 044 50 1971 Frélunda HC (ishockey)
Storbritannien Glasgow 621 020 The SSE Hydro 12 000 52 2013
Litauen Vilnius 537152 Siemens Arena 11 000 49 2004

Kvoten invénare per stol visar en stor spridning fran 10 till 104. I Gliwice med 180 000 invéanare har

arenan en kapacitet pa 17 178 sittande askédare vilket ger en kvot pé ca 10, vilket 4r en stor kapacitet i
forhéllande till invanarantal. Arenan konkurrerar dven med nérliggande Krakow men forvintas kunna

ta marknadsandelar. Képenhamn & andra sidan har cirka 1,3 miljoner invanare och en inomhusarena
med 13 000 stolar, vilket ger en kvot pa 104 och ddrmed en liten arena i forhallande till invanarantal.
Aven Manchester med dryga halvmiljonen invénare dr vért att nimna da de snart har tva arenor som

tillhor de absolut storsta i Europa.

Goteborg hamnar pa den nedre halvan i listan. Med en estimerad ny arenakapacitet om 16 000 skulle
kvoten istéllet bli 38 utifrdn nuvarande invanarantal samt dter 50 om nér staden vuxit till 800 000.

Kvot
Stad Invanar- Arena Publikkapacitet | invanare/arena-
Land - | (fetstil=huvud-sta | storlel ~ (fetstil = EAA-medlem) ~ (sittande)  ~ kapacitet  -| Invignii ~ H | »
Polen Gliwice 180 000 Pro Zero Arena 17178 10 2022
Finland Tammerfors 244 223 Nokia Arena 13 455 18 2022 Tappare (ishockey), Illves (ishockey)
Litauen Kaunas 282 639 Zalgiro Arena 15 500 18 2011 BC Zalgiris Kaunas (basket)
Storbritannien Manchester 547 627 Co-op Live Manchester 23 500 23 2024
Storbritannien Manchester 547 627 AO Arena Manchester 21 000 26 1995
Portugal Lissabon 547 000 Altice Arena 20 000 27 1998
Sverige Malmo 357377 Malmé Arena 12 600 28 2008 Malmo Red Hawks (ishockey)
Schweiz Zurich 434 335 Hallenstadion 15 000 29 1939
Tyskland Hannover 536 925 TUI Arena Hannover 14 000 38 2000
Nederldnderna Rotterdam 651 446 Rotterdam Ahoy 16 000 41 1970
Irland Dublin 544 107 3Arena (fd The 02 Dublin) 13 000 42 2008
Norge Oslo 634 293 Telenor Arena 15 000 42 2009
Storbritannien Sheffield 584 853 FlyDSA Arena 13 500 43 1991
Lettland Riga 632 614 Arena Riga 14 500 44 2006
Finland Helsingfors 648 042 Hartwall Arena 13 500 48 1997 Helsingfors IFK (ishockey)
Tyskland Bremen 682 986 OVB Arena Bremen 14 000 49 2004
Litauen Vilnius 537152 Siemens Arena 11 000 49 2004
Sverige Goteborg 601 130 Scandinavium 12 044 50 1971 Frélunda HC (ishockey)
Polen Krakow 770 000 Tauron Arena 15328 50 2014
Storbritannien Glasgow 621 020 The SSE Hydro 12 000 52 2013
Kroatien Zagreb 803 900 Arena Zagreb 15 200 53 2008
Storbritannien Birmingham 1144 919 | Utilita Arena (fd Arena Birmingham) 15 800 72 1991
Sverige Stockholm 987 661 Avicii Arena 13 500 73 1989 Djurgérden (ishockey)
Tjeckien Prag 1357326 02 Arena Prague 17 500 78 2004 | Sparta Prague Hockey Team (ishockey)
Danmark Képenh J 1346 606 Royal Arena 13 000 104 2017
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5. Slutsatser

Som framhalls av internationella arenaoperatdren Oak View Group och arrangéren Live Nation har
arenakapaciteten och storleken avgorande betydelse. “Ir has been described in the programme document
that you are planning for a capacity of 14,000 -16,000. Given that total ticket revenue needs to increase to cover
the cost of a concert, we would recommend a capacity of 18,000 to meet future needs.” Kapaciteten beddms
avgorande da det giller att positionera arenan for artister och internationella mésterskap. Positionen
”storst i Norden” bor vara mélséttningen.

Utifran ambitionen i Programmet for Destinationsutveckling och Evenemangsstaden Goteborg
konstateras ocks4 att:

a) position via arenakapacitet dr central inom evenemang (jft etableringen av Globen, Hyllie och Friends Arena)
b) att det ar strategin som Goteborg aterkommande har anvént (Ullevi, 1958; Scandinavium, 1971; Ullevi, 2012)
c¢) Goteborgs frimsta konkurrensmedel dr att vara “mest central” och ”storst”.

Scandinavium byggdes 1971 och har levererat vél under drygt femtio ar. Férvintan pé en ny arena
torde vara minst densamma. Dessutom konstateras att utvecklingen och kraven frén publik och
arrangOrer Okar allt fortare. For att lyckas utifran ett héallbarhetsperspektiv och arenans livscykel bor
inga kapacitetsmédssiga inskrinkningar goras. Got Event har utifrdn omvérldsanalys och internationella
analyser foreslagit en arenakapacitet om ca 16 000 sittande. Orsaken till forslaget pa en lagre kapacitet
dn den av Oak View Group och Live Nation foreslagna ér att hénsyn tagits till lokal kontext och
hemmalagets behov.

Goteborg vixer som stad vilket podngteras i beslutsunderlaget frin Kommunfullméktige, 2023-06-08.
Forvéntan ar att Goteborg inom en néra framtid har ca 800 000 invanare. Om Gd&teborgs invanarantal
1971 (ca 486 000) sitts i relation till framtida invénarantal och en jaimforelse gérs med arenakapacitet,
konstateras att den nya inomhusarenan borde ha en kapacitet om ca 19 750 stolar. Bedomningen &r
dock att det skulle innebéra en Gverkapacitet enligt tidigare resonemang, trots att méanniskor idag, och i
framtiden, forvintas konsumera upplevelser i betydligt hdgre grand &dn 1971.

Goteborg har idag en arenakapacitet om 50 invanare per stol. Malmé har 28, Stockholm 73, Oslo 42,
Helsingfors 48 och nybyggda arenan i Tammerfors 18. Med en kapacitet pa 16 000 stolar kommer
Goteborg vid 800 000 invanare ligga kvar pa kvoten 50 invanare per stol.

Kvoten 50 kan tala for en hogre publikkapacitet i arenan i forhallande till G6teborgs invénarantal men
samtidigt gors beddmningen att arenan kommer vara konkurrenskraftig under 6verskadlig tid.
Goteborg kommer saledes ha den stdrsta arenakapaciteten av inomhusarenorna i Norden utan att for
den skull riskera att std med 6verkapacitet for mindre evenemang och hemmalag.

Slutsatsen dr att kapacitetsbedomningen om minst 16 000 sittplatser i den tidigare genomforda
behovsbeskrivningen kvarstar. Utifran uppdraget gors tolkningen att arenan med denna
dimensionering blir konkurrenskraftig och dver tid kommer kunna motsvara behov for savél
arrangOrer som publik.
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Inledning

Uppdrag - behovsbeskrivning

Goteborgs kommunfullmaéktige beslutade 2022-04-28 efter yrkande fran en majoritet av
partierna att planera for en ny arena och stadsutveckling i evenemangsomrédet. Ett
programarbete med berérda kommunala forvaltningar och bolag under ledning av
stadsledningskontoret har paborjats for att genomfora ovanstaende uppdrag. Har ingar en
ny multiarena som ersitter Scandinavium och en ny mindre multiarena, bigge placerade
soder om Valhallagatan. I KF-uppdraget ingar dven att planera omradet norr om
Valhallagatan med ett nytt centralbad, bostéder, skola m.m. Uppdraget forvintas resultera i
nyttor inom effektmélen Evenemang, Tillvéxt, Stadsutveckling och Folkhilsa.

Huvudsakliga delen av omradet norr om Valhallagatan bestar av Valhalla IP, som
striacker sig frén parkeringen vid Valhallagatan i sdder till Levgrensvégen i norr.

En stor del av Valhalla IP utgors av serviceytor som betjdnar evenemang pé Ullevi och
Scandinavium.

Omradet norr om Valhallagatan 6nskas exploateras med manga nya funktioner. En
exploatering som gors utan att beakta funktionaliteten for Ullevi kan fa betydande
negativa konsekvenser for evenemangsverksamheten.

For att ge de ritta forutsattningarna i de skissarbeten som inletts for kommande
exploatering och planarbete, ska dérfor behoven for Ullevis framtida funktionalitet
beskrivas. Dessutom ska konsekvenser av forandringar av ytor och placeringar beskrivas.

e Underlag for forstudie avseende lokalisering av funktioner for evenemang.

e Beskriva ytbehov och nérhetsbehov for de funktioner som behdvs for evenemang.

o Beskriva oversiktligt hur ndgra andra konkurrerande anldggningar har 16st funktionerna.
e Stresstest — beskrivning av konsekvenser vid forédndring av centrala funktioner

Uppdraget har formulerats 1 programledningsgruppen for arenauppdraget och tilldelats
Got Event att genomfora. Denna rapport &r resultatet av detta uppdrag.

Uppdraget har bedrivits perioden september-oktober 2023. Medverkande fran Got Event
har varit:

Henrik Jutbring, evenemangschef,

Tomas Tejland, projektledare arenautveckling

Marcus Viberg, sikerhetschef

Avstamningar har skett med arrangdrer 1 nyckelfrdgor kring evenemangsfunktionaliteten.
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Avgriansning

Det geografiska omradet som beskrivs omfattar Ullevikvarteret, Levgrensvagen och
omréadet mellan Levgrensvégen och konstgrasplanen pa Valhalla IP dven bendmnd
“Serviceytan”.

Vid stora internationella idrottsmésterskap nyttjas dven intilliggande omrdden sdsom
Burgardsparken, Katrinelundsgymnasiet, Bohusgatan och Heden. Aven anliggningarna
soder om Valhallagatan anvidnds vid sddana evenemang. Dessa omraden och
anldggningar beskrivs inte i rapporten, men ingar som en viktig resurs vid denna typ av
evenemang.

Ullevibyggnaden ingar inte 1 beskrivningen av funktionalitet eftersom anldggningen ér
sjdlva grundfSrutsittningen for evenemangsverksamheten.

I beskrivningen av Serviceytan omndamns kopplingen till Scandinaviums funktionalitet.
Dessa funktioner méste 16sas dven for de tva framtida multiarenorna. Multiarenornas
funktionalitet avseende kringytor hanteras dock inte i denna beskrivning utan forutsétts
ingd i pdgdende forstudiearbete.

Beskrivning av kontext

Evenemang har en forméga att samla manniskor till gemensamma upplevelser. Ur det
kommer stérkt samhdrighet och tillit. Eftersom stora evenemang ocksa lockar tillresande
uppstar turistekonomiska effekter, vilka i sin tur ger 6kad sysselséttning inom
besoksnéringen. Evenemang kan ocksé vara sd sammanflétade med platsen dir de dger
rum att de bidrar till att paverka omvérldens bild av staden. Det &r ocksa vedertaget att
naringslivet ser det bidrag till attraktionskraft som evenemang skapar som ett viktigt
medel i att attrahera arbetskraft. P4 olika sitt bidrar evenemang till en levande och
attraktiv stad och en motvikt till den bild som idag inte séllan tecknas av svenska
storstéder.

Det dr mot denna bakgrund som stidder och regioner gor investeringar i infrastruktur,
organisation och kompetens pa evenemangsomradet.

Goteborg har en lang och framgéngsrik historia som evenemangsstad, ddr ménga
framsynta investeringar har gjorts i arenor, strdk och annan infrastruktur. Man kan med
fog hévda att stadens beslutsfattare i over ett sekel systematiskt har skapat forutséttningar
for att Goteborg ska kunna atnjuta de effekter som stora gemensamma upplevelser kan ge
ett samhille.

Evenemang och i synnerhet centralt belédgna arenor har varit en strategi att utveckla

samhiéllet som ocksé har integrerats i andra strategiska satsningar. Bade Lisebergs och
Svenska Missans rotter kan spéras till 300-arsjubileet 1923.
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Pa 1950-talet beslutades om byggande av Sveriges allra storsta arena Ullevi. Sedan dess
har fler arenor placerats centralt — Scandinavium (1971) och nya Gamla Ullevi (2009).
World of Volvo, som invigs i april 2024, dr det senaste i raden av exempel.

De centralt belidgna arenorna har inte bara attraherat ménga stora evenemang till
Goteborg. Den centrala beldgenheten gor ocksa att en speciell atmosfar uppstar nar
tusentals evenemangsbesdkare ror sig i stadens centrala delar. Goteborgaren kan kénna
delaktighet 4ven utan biljett till evenemanget och turisten upplever en stad som blommar
upp. Goteborg har via sin langsiktighet tillskansat sig en obestridlig konkurrensfordel i
kampen om de attraktiva upplevelserna, lika véardefull i framtiden som historiskt.

Trots mangmiljardinvesteringar i arenor i omvérlden har Goteborg, 6ver tid, behéllit den
eftertraktade positionen som evenemangsstad i saval turisters som arrangorers
medvetande. Jimte Camp Nou, Wembley och Stade de France &r Ullevi pé topplistan
over de atta arenor med storst konsertkapacitet i Europa.

Ur ekonomisk, social och varumérkesmassig synvinkel gor Ullevi-evenemangen viktiga
bidrag. Trots 6kande konkurrens fran storstidder i Skandinavien och norra Europa stér sig
Ullevi stark — 65 ar efter invigningen. Tack vare, i sammanhanget smé, reinvesteringar
har arenan fortfarande den storsta konsertkapaciteten i Norden och fortsétter att locka till
sig vérldsartister. Under sommaren 2022 och 2023 stod Ullevievenemang for ca 1,3
miljoner besok och bidrog till en turistekonomisk omséttning pa éver 3 miljarder. Ett
resultat som vida Overstiger motsvarande arenor i Norden.

Ullevi har en viktig plats 1 gdteborgarnas hjértan. Nyligen genomforda undersdkningar
visar att av stadens arenor dr det Ullevi som é&r den allra mest besokta — 80% har varit dér.
Konserter pa Ullevi dr ocksa den typ av evenemang som goteborgarna dr allra mest
positiva till — 89% &r positiva eller mycket positiva och bara 3% ar negativa eller mycket
negativa. Studien visar att det ocksa &r konserter pa Ullevi som ar vad de allra flesta vill
se mer av i framtiden.

Evenemangen har ocksé en koppling till 6kade mark- och fastighetsvirden. Det
symboliska kapital som Ullevi stér for har identifierats av privata intressenter, vilka utgar
fran bilden av Goteborg som evenemangsstad i sin utveckling och planering av framtida
investeringar. Bara under de senaste aren har nyinvesteringar i hotellkapacitet inneburit
en 0kning men ytterligare 3600 hotellrum.

Pé senare ar har bilden av evenemangsstaden Goteborg utvecklats till att innefatta
hallbarhet, vilket bevisas av att destinationen for sjunde gdngen rankades hogst pa
internationella Destinations Sustainability Index i oktober 2023. Aven i detta
sammanhang spelar Ullevi en central roll, vilket kan exemplifieras med samarbetet
mellan Goteborgs Stad och Coldplay i samband med konserterna i juli 2023.
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Trendanalys

Forutom ndmnd konkurrens mellan stdder och regioner om de attraktiva upplevelserna ser
evenemangsindustrin nagra andra trender som paverkar framtidens upplevelser.

Arenaupplevelsen integreras i stadsrummet

Savél inom idrott som kultur och musik gar trenden mot att upplevelsen borjar utanfor
arenan, via sa kallade fanzones eller festivalomraden. Forutom att utvecklingen skapar
forutséttningar for den lokala besoksnéringen, bidrar den ocksa till 6kad inkludering av
lokalbefolkning. Denna utveckling krdver utrymmen och ytor, i synnerhet i ndrheten av
arenan eller i strdken som leder till den.

Hallbarhet

Synen pa evenemang som verktyg for omstéllning &r pa frammarsch, vilket inte minst
syns i Goteborgs Stads program for Destinationsutveckling. Genom kommunikation kan
evenemang vara effektiva kanaler fér budskap som péverkar beteenden, exempel finns
inom konsumtion, resvanor eller atervinning. Evenemang har en utmaning géllande
besokares resor. Allt fler arrangérer, i samverkan med arena och offentliga instanser,
sOker paverka besokares beteenden. Goteborg ér idag ledande i denna friga, med direkt
samverkan med brittiska bandet Coldplay under sommaren 2023 som farskt exempel.

Upplevelsen i fokus

Med modern teknik stravar arrangdrer efter att géra evenemangsupplevelsen sa
spektakulédr och berdrande som mdjligt. Det gor att produktionen idag dr bdde omfattande
och komplicerad. Dértill har den globala efterfragan p& evenemangen drivit fram allt mer
tidseffektiv planering. Korta omstéllningstider mellan evenemang ér idag A och O, och
en tveklos konkurrensfordel for att f4 evenemang och ett av de centrala skélen till att
Ullevi kunnat skapa sin position.

Sckerhet

Stora publika sammankomster r ett mojligt mal for terrorism och aktivism. I augusti
beslutade Sidkerhetspolisen om en hdjning av terrorhotnivan, vilket har bidragit till ett mer
langsiktigt forhallningssétt till samverkan och planering av férhindrande atgérder.
Konkreta exempel ér att inkdrningsskydd och metalldetektorer behdver installeras.
Sakerhetsdtgiarderna kraver allt storre utrymmen i anslutning till arenan.

Lardomar efter Covid-pandemin 2020-2022 visar pa vikten av flexibla stora ytor for
publikfloden.

Kommersiell utveckling

Konsumenter stéller idag hogre — och andra krav — pa utbud. Ett allt stérre utbud av
upplevelser, varor, mat och dryck forvéntas bade utanfor och pa arenan. Konkurrensen
om evenemang leder till en snabb utveckling av de kommersiella rittigheterna. Det
innebér i korthet att sdvil arena som arrangor och andra partners vill skapa forutsittningar
for besokarna att trivas, komma tidigare till arenan och stanna léngre. Utvecklingen
stéller allt storre krav pa ytor for exponering, restauranger och bekvamligheter eller vad
det nu kan tdnkas vara som i framtiden blir viktigt fér besdkaren.
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Samarbeten med sponsorer blir en allt viktigare del av evenemangen, dels ur ett

finansieringshénseende, dels som ett sitt att skapa upplevelseinnehall for besokaren.

Sammanfattningsvis pekar ménga trender pé behovet av storre ytor i framtiden. Framtida
expansionsyta har blivit ett vedertaget begrepp bland arenor och méassanldggningar.

Analys av evenemangstyper

Uppdraget utgér frén de evenemang som Ullevi har kapacitet att f4. Utvecklingen pa
evenemangsomradet gar fort, det dr svart att exakt avgora vilket innehall som kan bli
aktuellt i framtiden. Darfor har en genomgripande genomgéng av historiska, nutida och
framtida evenemang genomforts. I nedanstdende oversikt ges exempel pa vad som idag
beddms som realistiska evenemang utifran nuvarande forutsittningar med serviceyta

18 000 m2.

Majliga Ullevievenemang — bruttolista

Kategori Typ Prelimindr kapacitet Serviceyta

Musik Megakonsert 75.000 JA
Musikfestival 30.000-50.000 JA

Fotboll Internationella fotbollsmatcher (ex 40.000 JA
landskamper, UEFA-matcher)
Fotbollsmésterskap, ex Dam-EM 40.000 JA
Supermatch 45.000-50.000 JA
Women’s Cup 40.000 JA
Allsvenska derbyn 40.000 JA

Friidrott Friidrottsmésterskap. ex JVM, EM 40.000 JA
eller VM

Motorsport | Supercross 40.000 i.u.
XX i.u.
Maisterskap 30.000 JA
XX 40.000 JA
XX 30.000 JA
XX 30.000 JA
Rally — sprint i.u.

Ishockey XX 30.000 i.u.
XX i.u.

Vinter XX 100.000 JA

(evenemangsperiod)

Nojeskoncept 5.000 NEJ

Mat XX Lu. i.u.

Hastsport Maisterskap 30.000 JA
XX 30.000 JA

Skridsko XX 40.000 Lu.

Skidskytte | xx 30.000 JA

xx=projekt som ej kan publiceras mht pdgdende arbete
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Beskrivning av funktionalitet for att mojliggora framtida
evenemang

Nedan beskrivs olika funktioner och begrepp. Funktionernas proportioner och placering
varierar beroende pa typ av evenemang.

Ullevis funktionalitet avgors av hur vdl behoven i del olika delarna som helhet kan
uppfyllas, dvs en enskild del kan inte exkluderas eller erséttas.

B1. Beskrivning av centrala funktioner
Evenemangsytor (for publik och/eller deltagare)

Begreppet Evenemangsytor avser ytor for:

* Publikytor
Publikens behov av kommunikations- och vistelseytor fore, under och efter
evenemanget.
* Insldppsomréden
Ytor for sparrar, fallning, visitering, bagar etc.
* Entréer och insldppsomraden for premiumgéster
» Angoring for handikappfordon och premiumgéster
» Publikservice
Tillfélliga kiosker, restauranger, barer, souvenirforséljning, effektférvaring, toaletter
m.m.
* Scener och videoskdrmar
Vid evenemang med festivalkaraktir eller fore/efter huvudevenemanget i arenan.
* Uppvéarmningsomrade
Uppvérmningsomrade for aktiva vid olika sportevenemang t.ex friidrott, ridsport,
motorsport
» Sponsoraktivering
+  Ovrigt evenemangsbehov t.ex.
- Samarbete med arligen dterkommande evenemang

Ytor for Siakerhet - Utrymning

Erforderliga friytor for publik att utrymma fran arenan ska finnas.
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Ytor for Sikerhet - Zoner

Begreppet Sikerhet handlar i grunden om att férebygga och hantera sdkerhetshot vid
evenemang pé Ullevi. Av den anledningen é&r fria ytor runt Ullevi en forutséttning att
kunna dimensionera sékerhetsarbetet pa ett effektivt satt.

Ytor for Produktion

* Logistikytor
Logistik avser

- arrangdrernas transporter till- och frén Ullevis innerplan

- omlastningar av evenemangsmaterial

- uppstillning av arrangorers fordon och andra mobila enheter sdsom trailers, bussar,
mobilkranar, truckar, liftar, mobilkranar, elkraftverk, m.m.

- tillfélliga arrangdrslokaler

* OB-omrade

Outside Broadcasting vid tv-sdnda sportevenemang

* Ytor for byggnation
Byggnation avser ytor for uppforande av tillfélliga konstruktioner som ska anvéndas
vid evenemang inne pé Ullevi eller pa evenemangsytan, t ex stallar, tillfélliga laktare

I rubricerat begrepp ingér ocksé ytor for Scandinaviums behov; uppstillning av trailers,
hésttransporter och stallar.

B2. Beskrivning av centrala funktioner i termer av ytor och
lokalisering

De ytor som beskrivs i det f6ljande &r

- Ullevikvarteret — 27.000 m2. (obebyggda tomtytan exkl. forradsgard vid Mdlndalsén)
- Levgrensvéagen
- Serviceytan — 18.000 m2

I bilaga 4 visas exempel pa dimensionerande evenemangstyper i form av planritningar
som ett komplement till beskrivningen nedan.

Evenemangsytor
Publikytor

Ullevi ar fran borjan byggt for 50.000 personer. Redan vid utformningen av kvarteret
runt arenan pa 1950-talet insdg man behovet av att skapa tillrackliga ytor for publik.
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Pé den tiden utgjordes verksamheten framst av sportevenemang och dér innerplan
sdllan anvéndes for publik.

Efter hand har Ullevis verksamhet utvecklats och i modern tid utgdr evenemang med
publik pa innerplan de vanligast forekommande. Genom ombyggnader sa har
publikkapaciteten dirmed 6kat fran 50.000 till 75.000 dvs en 6kning med 50%.

Kvarterets storlek ar dock detsamma, vilket innebér att bide Levgrensvigen och
Serviceytan behdver anvindas vid de stora evenemangen for publikflode och
vistelseyta. Framtida behov av publikytor antas generellt att 6ka som konsekvens av
radande utvecklingstrender.

Insléippsomriden

Léaktarpublik koar upp vid arenans vanliga publikentréer. For att planpublik ska kunna
nd innerplan via de sddra portarna erfordras en uppbyggnad av temporéra
inslappsomraden ldngs med Levgrensvigen. Detta ianspraktar ytor for publikfloden,
vilket da okar trycket pa Levgrensvigen och Serviceytan, se ovan Publikytor.

Entréer och inslippsomraden for premiumgéster/VIP

Entréomraden for premiumgéster/VIP sker i anslutning till Ullevis langsidor vid
Ullevi Lounge resp. Paradentrén. Framtida behov av Premium/VIP-ytor antas att 6ka
som konsekvens av rddande utvecklingstrender.

Angoring for handikappfordon och premiumgister
Handikappfordon angdr vid Levgrensviagen. Rullstolsburna tar sig sedan sjilva eller
med ledsagare till publikentré.

Premiumgéster/VIP angor vid Skanegatan (alternativt Ullevi Lounge) resp.
Paradentrén.

Publikservice

Dagens evenemang erfordrar mycket publikservice som inte inryms i arenabyggnaden.
Med dagens publikkapacitet pa 75.000 personer sa stiller detta hogre krav pa ytbehov
an vad kvarteret ibland kan medge.

Temporira kiosker, restauranger, barer och souvenirforsiljning byggs upp inom
Ullevikvarteret vid Skanegatan, Levgrensviagen och sddra delen bredvid
insldppsomradet till innerplan. (temporéra barer byggs dven pé innerplan).
Temporira toaletter for innerplanspublik placeras sdder om planinsldppet och ibland
dven pa forradsgarden vid Mdlndalsan. Effektforvaring placeras normalt i anslutning
till Levgrensviagen.

Det finns en begrénsad yta att utnyttja for dessa funktioner da man maste ta hansyn till
utrymningsstrak och publikkomfort/trangsel. Vid vissa konsertevenemang behover
man déarfor anvinda delar av Serviceytan for publiktoaletter och kiosker/barer.

Vid festivalevenemang anvénds stora delar av Serviceytan for uppbyggnad av
forsdljningsomraden vid olika spelplatser, se &ven nedan Scener och videoskdrmar.
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Framtida behov av ytor for publikservice antas generellt att 6ka som konsekvens av
radande utvecklingstrender.

Scener och videoskirmar
Placering av scener och videoskdrmar sker bade inom Ullevikvarteret och pa
Serviceytan beroende pa evenemang.

Vid traditionella konsertevenemang sker ofta “uppvarmning” med artist eller DJ fran
tillfallig scen och med tillhdrande videoskdrm. Dessa funktioner kan vara placerade pé
ytor vid Skénegatan och inom omradet for planpublik i den sddra delen.

I samband med storre idrottsevenemang skapas Fan Zones vilka inom ett avgrinsat
omréde innehaller mat- och dryckesforsiljning och mdjlighet till underhallning enligt
ovan. Dessa omréden placeras inom Ullevikvarteret och pa Serviceytan

Vid evenemang av festivalkaraktir anvinds bade Serviceytan och Ullevikvarterets
sOdra del for scenomréden/spelplatser.

Uppvirmningsomrade

Vid internationella friidrottsidrottsmasterskap (EM och VM) erfordras stora
uppvarmningsytor for aktiva. Ytorna dr direkt kopplade till evenemanget inne pa
Ullevi. Hela Serviceytan pa 18.000 m2 anvénds dé {for detta andamal.

Aven internationella ridsportmésterskap av samma dignitet erfordrar bade
uppvarmningsytor, tréningsytor, stallytor, vet checks mm néra Ullevi och dven har
anvands hela Serviceytan.

Sponsoraktivering

Béde Ullevikvarteret och Serviceytan anvédnds for detta &ndamal. Framtida behov av
ytor for sponsoraktivering antas att 6ka som konsekvens av radande
utvecklingstrender.

Ovrigt evenemangsbehov
Serviceytan anvédnds som del av olika typer av motionslopp.

Ytor for Sikerhet - Utrymning

Vid en utrymningssituation frén innerplan pa arenan ska det finnas:

en utrymningsvig med sammanlagd bredd pa minst 20 meter mot Skénegatan
(Ullevikvarteret och Levgrensvigen anvinds)

en utrymningsvig med sammanlagd bredd pa minst 10 meter mot Gérda och norrut
langs GC-bana vid Mélndalsan

en utrymningsvig med sammanlagd bredd p& minst 20 meter genom Serviceytan
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Laktarpublik utrymmer via ordinarie publikentréer. Nar publiken nar markplan ska det
finnas erforderliga utrymningsbredder inom kvarteret sé att publiken tryggt kan 1dmna
arenaomradet. Detta innebér att det finns en begransning i hur mycket tillfdlliga enheter
som kan placeras ut i form av forsiljningsstéllen etc. Se dven Evenemangsytor ovan.

Ytor for Sakerhet - Zoner

For att fortydliga och forbittra sdkerhetsarbetet for sdvél intern som extern personal sé dr
en metod att organisera evenemangsomradet i zoner. Syftet &r att skapa en tydlig
overblick dver hela omréadet for samtliga berdrda parter samtidigt som varje zon ar
anpassningsbar efter dess forutséttningar och behov.

Antalet zoner och deras specifika egenskaper f6ljer strukturen enligt
myndighetsrekommendation och kan variera beroende pa typen av evenemang. Nedan
finns ett exempel péd en zonindelning. Denna zonindelning kan anvédndas for bade pa sméa
och stora evenemang pé Ullevi. En mer detaljerad beskrivning ges i bilaga 3.

Figur 1 Visar ett exempel pd hur en zonindelning pé Ullevi kan se ut vid festival

S= e

Sakarhatsguide for
evenemang 2021

57:42117.38:N §11:59/00.85"0 hojd, 9m
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Figur 2 Visar ett exempel pd hur en zonindelning pé Ullevi kan se ut vid stor konsert

57:4217.38:N[11:69:00.85"0 hdjd. 9m  visningshjd) 568 m

Zoner ger forutséttningar for en tydlig struktur for hur sékerhetsorganisationen ska agera
pa omraden inom och utanfér Ullevi vid ett evenemang. Mélet &r att skapa en
evenemangsplats som minimeras frén bade olyckshindelser och avsiktliga incidenter.
Detta bidrar till att skapa en trygg och sidker miljo for bade publiken och deltagarna.

Framtida behov av ytor for sékerhet antas att 6ka som konsekvens av rddande utveckling.

Ytor for Produktion

Logistikytor
Logistikfunktionens nav for Ullevi dr Serviceytan. En del av Ullevikvarteret anvénds
dock for vissa funktioner.

Transporter

Transporter av material till och fran Ullevis innerplan sker framst via de sddra portarna pa
byggnaden. In- och utfart sker da via Serviceytan eller direkt fran vignitet
(Levgrensvigen). Med material avses exempelvis scener, ljud- och bildproduktion,
jordmaterial, skyddstickning, temporira liktare etc. Vissa transporter kan dven ske via
norra porten.

For transporter i samband med uppbyggnad och avveckling av konsertevenemang sa sker
dessa tidsmassigt relativt koncentrerat.

Omlastningar m.m.

I samband med uppbyggnad av evenemang inne pa Ullevi sker pé Serviceytan omlastning
av material till andra fordon och lastning av material fran upplag.
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Har sker dven uppstallning av trailers i véintan pa intransport i samband med uppbyggnad
och nedmontering av scener och ljus- och bildproduktion.

Uppstdillning av fordon och andra mobila enheter

Vid konserter anvdnds Serviceytan for uppstéllning av arrangorers fordon. Nérheten till
innerplan gor att in- och utlastning kan ske snabbt utan konflikt med annan trafik i
omrédet. Det &r en viktig faktor for konsertarrangorens logistik att det finns en tillrackligt
stor yta néra arenan. Jimfor referensobjekt i kap B3.

Fordonen nyttjas d&ven som boende for arrangorens personal.

Antal pé Serviceytan vid normalstor konsert:

- trailers (semitrailers) 40—60 st. Vid storre konserter kan det dock vara upp mot 80 st.
- bussar 10 st.

- motviktstruckar 10 st

- mobilkranar 2 st

I samband med konserter sker dven uppstéllning av mobila elkraftverk vid
Ullevibyggnadens norra sida.

OB-omride

I samband med storre tv-sédnda sportevenemang erfordras plats for OB-bussar
(semitrailers). I normalfallet anvinds en yta i sddra delen av kvarteret dar
inkopplingspunkter finns. Vid fotbollsmatcher av nationell karaktér stélls normalt upp
1-2 fordon. Vid storre sportevenemang kan 5-10 fordon behova stillas upp.

Ytor for byggnation

Vid vissa evenemang anvinds Serviceytan som byggomrade dd man monterar delar till
laktarkonstruktioner och scener som ska anvindas vid evenemang inne pa Ullevi eller pa
evenemangsytan.

Tillfalliga arrangorslokaler
I samband med evenemang behdver vissa utvandiga ytor tas i ansprak vid Paradentrén for
arrangorens artisthospitality, catering etc.

I samband med storre internationella friidrottsmésterskap byggs édven tillfdlliga funktioner
som presskonferens, mixed zone etc pé andra platser inom Ullevikvarteret.

Scandinaviums behov

Scandinavium anvénder idag Serviceytan som uppstéllningsplats for

- trailers och bussar vid konserter/show, 10-30 st.

- uppstillning av hasttransporter och stallar i samband med Gothenburg Horse Show,
hela ytan

- funktionérsparkering

Detta behov utvecklas inte ytterligare i denna rapport.
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Framtida behov av produktionsytor antas generellt att 6ka som konsekvens av rddande

utvecklingstrender.

B3. Referensobjekt

Av ovanstéende redovisning framgar att internationella idrottsmésterskap och konserter ar

bland de mest ytkraivande evenemangen.

Har foljer ett urval av utomhusarenor i Europa som i modern tid genomfort/genomfor stora
utomhuskonserter och friidrottsmésterskap och ar beldgna i eller i anslutning till ett

stadsomrade.
Fotavtryck
Utomhusarena Publikkapacitet ry“ Varav serviceyta
Stad R Evenemangstyp arenaomrade
(Stadium) (personer) (m2)
(m2)

Solna Friends Arena Konsert 65 000 70000 23000

Képenhamn Parken Konsert 50000 50000 9000
Paris Stade de France Friidrott 75 000 150 000 20000
Barcelona Camp Nou Konsert 60 000 - 90 000 140000 20000
Goteborg Ullevi Konsert 75 000 85000 18 000
Friidrott 40000 85000 18 000

Tabellen visualiseras i bilaga 5 som visar arenaomrédenas totala fotavtryck inom streckade

linjer. I samma bilder visas skrafferat, inom arenaomradena, serviceytor i form av
produktionsyta (logistik) resp. evenemangsyta (uppvarmning) for aktuell evenemangstyp.
Ullevis ytor redovisas ocksé som en jémforelse.

Overgripande bedémningar av ytbehov som gjorts fortldpande med arrangérer, indikerar
att en serviceyta motsvarande dagens pa 18.000 m2 inte &r i dverkant. Behoven for

framtiden &r att allt storre ytor behdvs for de stora evenemangen, vilket kan kopplas till

trendanalysen i rapportens inledning.

Stresstest

I det foljande redovisas en sa kallad “stresstest” for Serviceytan. Hér beskrivs

konsekvenserna for Ullevis funktionalitet vid en minskning eller flyttning av Serviceytan.
[ uppdraget for denna analys ingar att beskriva foljande:
- minskning av ytor med 25% respektive 50%

- omlokalisering av ytor 100 meter och 500 meter.
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Omlokalisering 7.000 meter dr ej analyserat d& scenario anses orealistiskt.
I bilaga 6 ges en sammanstillning av stresstestet 1 matrisform.

I sammanstallningen anvénds foljande begrepp for att beskriva konsekvenser:

- Ingen paverkan — forandringen har ingen negativ konsekvens

- Minskad konkurrenskraft - arrangorer Overvager att vdlja andra arenor eller svarare att
virva stora idrottsmisterskap. Okad risk for att gd miste om evenemang.

- Forlorade evenemang — arrangorer véljer bort Ullevi till formén for andra arenor eller
varvning av stora masterskap omojliggors

Forutsattningar

I stresstestet dr serviceytans storlek reducerad till 10.000 m2. Denna ytstorlek har tidigare
ansetts vara den minsta godtagbara sett ur Ullevis funktionalitet baserad pa vid den
tidpunkten gjorda konsekvensbedémningar. Ytstorleken har varit en planerings-
forutséttning sedan hdsten 2021, men ar fran borjan en godtycklig kompromiss for att
hantera de programonskemal som finns i KF-uppdraget och inte baserad pa de material
som framkommer i denna rapport.

Forutséttningarna for stresstestet ar ddrmed foljande:

1. Serviceytans area 10.000 m2
2. Serviceytans ldge Valhalla IP, omradet ndrmast Levgrensvigen
(Povalen™)
3. Serviceytans beskaffenhet Hardgjord sammanhéngande yta utan fasta
hinder
4. Utrymning frén Ullevis 20 breddmeter utrymningsvig soderut
innerplan tillgodoses

C1. Beskrivning av konsekvenser vid forandring av centrala
funktioner — minskning av ytor

Minskning av ytor med 25%
Ytan minskar med 2.500 m2 till 7.500 m2.

Generellt sett blir det samre for publikupplevelsen da trangsel okar eftersom plats for
olika evenemangsfunktioner som toaletter och kiosker minskar.

Plats for festivalomrade krymper och ddarmed attraktiviteten med tanke pa minskade ytor
for publikservice, scenomrade etc.

Ur sdkerhetssynpunkt okar tringsel och ddrmed risk for personskador.
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Storre internationella idrottsmésterskap gar inte att genomfora. Redan en minskning fran
18.000 m2 till 10.000 m2 har okat risken for en svarare véirvning av sddana evenemang.

Storre konserter gar inte att genomfora pa grund av platsbrist for uppstéllning av
arrangorsfordon.

Scenariot medfor minskad konkurrenskraft for Ullevi och forlorade evenemang.

Minskning av ytor med 50%
Serviceytan minskar med 5.000 m2 till 5.000 m2

Jamfort med 25% minskning blir det &nnu sémre for publikupplevelsen da trangsel okar
eftersom plats for olika evenemangsfunktioner minskar som toaletter och kiosker.

Festivaler gér inte att genomfora da ytan dr alltfor liten {Or att etablera en sddan
verksambhet.

Storre internationella idrottsmésterskap gar inte att genomfora. Redan en minskning fran
18.000 m2 till 10.000 m2 har 6kat risken for en svarare virvning av sddana evenemang.

Inte heller medelstora konserter gar att genomfora pa grund av platsbrist for uppstéllning
av arrangdrsfordon.

Scenariot medfor minskad konkurrenskraft for Ullevi och forlorade evenemang.

C2. Beskrivning av konsekvenser vid forindring av centrala
funktioner — omlokalisering av ytor

Omlokalisering 100 m
En yta pa 10.000 m2 tillskapas 100 meter fran Ullevikvarteret.

Har forutsétts att ytan lokaliseras till Garda eftersom Burgérdsparken inte anses mdjlig att
exploatera bland annat for att en plan hirdgjord yta erfordras. Vidare forutsétts att ytan
kan kopplas till Ullevikvarteret genom att gator kan stdngas av fram till Levgrensvagen.
Anvindning av befintlig eller ny broforbindelse 6ver Molndalsan forutsatts ingd i
omlokaliseringen.

Med dessa forutsdttningar givna kan man forenklat sdga att evenemangsfunktionaliteten
kan bibehéllas, men med flera forsamringar jamfort med dagslaget.

Placeringen pé andra sidan Mdlndalsén innebér bade upplevelsemaéssigt och praktiskt en
barridr mellan Ullevikvarteret och den flyttade ytan. Detta géller for bade publik och
arrangor.
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En flyttning av ytan kan ocksa antas innebéra mer storningar mot omgivande
verksamheter vid den nya platsen.

Scenariot medfor minskad konkurrenskraft for Ullevi.

Omlokalisering 500 m
Pa samma sétt som ovan tillskapas 10.000 m2, men nu 500 meter fran Ullevikvarteret.

Har forutsatts att ytan lokaliseras till Garda eftersom Burgérdsparken inte anses majlig att
exploatera bland annat for att en plan hardgjord yta erfordras. Det ér visentligt att ytan
ligger ”innanfor” trafiklederna. Vidare forutsétts att ytan kan kopplas till Ullevikvarteret
genom att gator kan stingas av fram till Levgrensvéigen. Anvindning av befintlig eller ny
broforbindelse 6ver Mdlndalsan forutsitts ingd omlokaliseringen.

Festivaler gér inte att genomfora da ytan ligger for langt bort frén Ullevikvarteret.

Storre internationella idrottsmésterskap gar inte att genomfora da ytan ligger for langt
bort frén Ullevikvarteret.

Vid konsertevenemang okar tringsel inom Ullevikvarteret da den inre cirkulationszonen
ar begrénsad till Ullevikvarteret och Levgrensvégen. Risken for personskador okar.

En flyttning av ytan innebér storningar mot omgivande verksamheter vid den nya platsen
i samband med fordonsforflyttningar, avstdngningar etc.

Scenariot medfor minskad konkurrenskraft for Ullevi och forlorade evenemang.

Slutsatser

Fragan om funktionalitet for evenemangsarenor avgdrs till stor del av mojligheten till ytor
for bade framtida expansion och logistik, jimfor med de nya multiarenorna och Svenska
Maissan. I denna rapport redogdrs for de trender som driver pé utvecklingen. Saledes
handlar denna fraga om de framtida foérutsattningarna for Goteborg att bygga vidare pa
den sedan decennier framgangsrika strategin att erbjuda attraktiva upplevelser av stort
format i de centrala delarna.

I Stadens programarbete for arenauppdraget har effektmal tagits fram for fyra delmal dér
malen Evenemang och Tillvixt ar tva av dem. Programmet stravar efter att uppfylla
delmaélen genom att bland annat uppfora tva nya multiarenor med hég funktionalitet. For
att 4stadkomma detta antas exploateringar kunna ske norr om Valhallagatan som ska
bidra till att finansiera arenainvesteringarna. Om exploateringarna medfor att ytor som
paverkar Ullevis funktionalitet tas i ansprék, kan man med fog pasta att
evenemangsverksamheten och tillvixten i Goteborg paverkas negativt och saledes
motverkar sjdlva grundsyftet med investeringen.
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Ullevi ér enskilt den arena som har storst betydelse for besoksniringen 1 Goteborg och
Vistsverige likvél som for méluppfyllelsen i Goteborgs Stads program {or
destinationsutveckling. For goteborgarna medger Ullevi en mojlighet att uppleva
vérldsartister och internationella mésterskap pa hemmaplan. Upplevelser som annars
kanske inte varit inom rackhall.

For tydlighetens skull bor ocksa podngteras att serviceytan fyller ménga funktioner och
kommer att fa visentlig betydelse dven for de nya multiarenorna, dven hér finns alltsa ett
beroende som paverkar kommande arenors funktionalitet och programmets effektmal.

Stresstestet 1 kap C visar att vare sig det handlar om en minskning eller flyttning av
serviceytan, si blir konsekvensen att Ullevi tappar evenemang eller forlorar
konkurrenskraft vilket pa sikt leder till farre evenemang. Beddmningen ér att atgarderna
skulle innebéra ett allvarligt hot mot arenans funktionalitet och i férlaingningen Goteborg
som evenemangsstad.

Slutsatserna kan sammanfattas enligt foljande:

- Ullevi tillhér i dag en begrinsad skara av stora konsertarenor i Europa med kapacitet
att ta emot de storsta evenemangen. Ullevi ér enskilt den arena som har storst
betydelse for besoksndringen i Goteborg och Vistsverige likvil som for
malupptyllelsen i Géteborgs Stads program for destinationsutveckling. For
gbteborgarna medger Ullevi en majlighet att uppleva varldsartister och internationella
mésterskap pa hemmaplan. Upplevelser som annars kanske inte varit inom rackhall.

- Arenor &r fastigheter som forvéntas ha lang livslangd och samtidigt kunna hantera
idag okdnda omvarldsfaktorer och nya behov fran arrangérer och besokare over tid,
dvs ha hog langsiktig flexibilitet. For att flexibilitet ska vara mdjligt kravs tillgéng till
ytor. Jamforelse med andra storre utomhusarenor visar att Ullevi inte har storre
serviceytor dn andra arenor. Radande trender och erfarenheter frin pandemin visar att
storre ytor kommer att behovas i1 anslutning till arenorna i framtiden.

- Den redan diskuterade minskning av ytan fran 18.000 m2 till 10.000 m2 far negativa
konsekvenser for Ullevis funktionalitet och konkurrenskraft. En inskrankning av
serviceytorna begrinsar dven Ullevis behov av framtida expansionsmdjligheter med
till exempel en utdkad publikkapacitet eller behov som idag inte kan forutses.

- Den systematiska genomgéngen av Ullevis funktionalitet i denna rapport leder till
samma standpunkter som tidigare presenterats av Stadsbyggnadsforvaltningens
respektive Exploateringsforvaltningen i Arenauppdragets manadsrapporter. SBF
konstaterar att "allt enligt uppdraget kommer inte att fa plats. Prioritering méste
goras. Vissa fragor maste 16sas utanfér omradet” och EXF ser “behov av att
eventuellt ta bort/minska nagon del av innehallet inom programomradet for att klara
genomforandet och i stéllet undersoks mdjligheten for dessa funktioner inom
néromrédet.”
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Bilagor

PN RO =

Brandtekniskt utlatande 2018-08-30

Yttrande Raddningstjansten Storgdteborg 2018-09-05
Sékerhet - zonindelning

Evenemangstyper

Referensobjekt

Konsekvensbeskrivning férdndring av ytor och omlokalisering
Nyttjande serviceytan — kalender (under framtagande)
Forteckning bakgrundsmaterial (under framtagande)

19(19)



Signature reference: 73d3905d-8f73-43ed-9efb-6edd9de59b82

Bilaga 3

goiteborg&co

Protokoll (nr 8)
Sammantradesdatum: 2024-11-26

PROTOKOLLSUTDRAG

§ 103

Yttrande o6ver inriktningsbeslut Got Event - Program for ny
arena och stadsutveckling i evenemangsomradet (bilaga 2-7)

Peter Gronberg informerar om bolagets beddmning och bolagets roll i beslutsprocessen.

Forelag forslag till yttrande 6ver Got Events underlag till inriktningsbeslut enligt bilaga
till kallelsen.

Styrelsen for en diskussion och ett forslag uppkommer om att gora foljande tillagg till
forslaget till yttrande.

”Goteborg & Co:s styrelse vill betona vikten av att staden centralt tar ansvar for de
tillkommande driftskonsekvenserna i Got Event. Kommande hyreshdjningar fér inte
genomforas pa ett sddant sitt att besoksnéringen i stort och enskilda
evenemangsarrangorer stélls infor negativa effekter.”

Ordforanden yrkar bifall till bolagets forslag i bilaga 2 till kallelsen med foreslaget
tillagg.

Ingrid Bexell Hulthén och Johanna Holmdahl yrkar bifall till det egna forslaget enligt
bilaga till protokollet.

Ordforanden stéller forslagen mot varandra och finner att styrelsen beslutat enligt
ordforandens forslag.

Ingrid Bexell Hulthén och Johanna Holmdahl reserverar sig mot beslutet till forman {or
sitt yttrande.

Beslut

1. Yttrande 6ver Got Events underlag till inriktningsbeslut for fortsatt arbete inom
programmet for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet, med
foreslaget tilldgg, godkénns.

2. Yttrandet 6versdnds till Géteborgs Stadshus AB.

Paragrafen justeras omedelbart.

Goteborg & Co AB protokoll 1(2)



Signature reference: 73d3905d-8f73-43ed-9efb-6edd9de59b82

u Goteborgs
goteborg&co Stad

Protokoll (nr 8)
Sammantradesdatum: 2024-11-26

Reservationer

Ingrid Bexell Hulthén och Johanna Holmdahl reserverar sig mot beslutet.

Dag som ovan

Sekreterare

Johanna Wallin

Ordférande Justerande
Leif Pagrotsky Stefan Svensson
Goteborg & Co AB protokoll 2(2)



Signature reference: 73d3905d-8f73-43ed-9efb-6edd9de59b82

Detta dokument ar elektroniskt signerat.

Signed by: JOHANNA WALLIN
Date: 2024-11-26 13:20:48
BankID refno: fdc7d078-d0db-4401-9e8d-f6a94d965168

Styrelsens sekreterare : Johanna Wallin

Signed by: STEFAN SVENSSON

Date: 2024-11-26 14:15:17
BankID refno: 5596081f-edd5-4843-840c-5823823b6a56

Ordférande: Stefan Svensson

Kopia/bekraftelse pa e-signerat dokument.

Signed by: LEIF PAGROTSKY
Date: 2024-11-26 15:32:24
BankID refno: 02c0bf4f-Oba5-4619-8c6f-cc064fd4a2¢c2

Styrelseordférande: Leif Pagrotsky



Goéteborg & Co

Yrkande Ingrid Bexell Hultén
2024-11-26 Johanna Holmdahl
Beslutspunkt 4

Yrkande angidende — Yttrande 6ver inriktningsbeslut Got Event - Program for ny
arena och stadsutveckling i evenemangsomradet

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborg & Co:

1. Oversinder nedanstiende som eget yttrande till Stadshus AB.
2. Auvslar bolagets forslag till yttrande
3. Att punkten omedelbart justeras

Yrkandet

Ekonomiskt oansvarigt

Inriktningsbeslutet avseende ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet &r ett
mycket omfattande och komplext projekt som kommer pégé under lang tid. Styrelsen for
Goteborgs & Co stiller sig negativa till projektet. Av remissvaren pa planprogrammet
tidigare i ar framgér tydligt denna komplexitet med patagliga risker, osdkerheter och
mélkonflikter. Kostnaden for arenakvarteret beréknas i nuldget kosta upp mot 11
miljarder, men pa grund av tidsspannet och patalade risker och osékerheter ar det svért att
sia om den slutliga prislappen och dirmed den affiarsméssiga varderingen av fardigstallt
projekt. Hyran for Got Event kommer 6ka med 300 miljoner om éret. Vem som ska st
for denna nota dr ocksa oklart. Utdver att det riskerar att drabba skattebetalarna negativt
ser vi en Overhingande risk att de drabbar dem som ska nyttja faciliteterna - klubbar och
foreningar. Det &r orimligt att detta projekt tillats bli sa dyrt att foreningar och klubbar
inte har rad att ens vara dér. [ det perspektivet &r det rimligt att ifrigasitta vem vi bygger
dessa jétteanldggningar for.

Manga har foreslagit att de befintliga anldggningarna bor renoveras och utvecklas istéllet
for att rivas. Ett av de mer genomarbetade forslagen har arkitektbyran Krook & Tjéder
tagit fram som visar — dven om vidare studier behdvs — att stadens alla krav pa ett
arenaomrade kan tillgodoses till vasentligt lagre kostnad. I detta forslag &r inte
medréiknat de ekonomiska mdjligheterna det innebér att vardefull mark sparas som skulle
kunna séljas och/eller utnyttjas. Aven Higabs utredning om Valhallabadets skick och
tidigare utredningar om Scandinavium visar att det &r fullt mojligt att rusta upp och
utveckla dessa anldggningar.

Exempel finns dven fran savil Unity Arena, Ullevaalsstadion i Oslo, Madison Square
Garden som Lofbergs Arena i Karlstad, att det gar att bygga ut och bygga pé befintliga
arenor.

Goteborg & Co har till rapporten om beslutsunderlag inriktningsbeslut bidragit med
analyser av de turismekonomiska effekterna av forslaget. Den sammanlagda berdknade

Goteborg och Co
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turismekonomiska effekten for dagens arenaomréde ar ca 2,2 mdkr arligen. Arenaomradet
avser da Scandinavium, Ullevi och Gamla Ullevi. Scandinavium stér idag for upp emot
0,8 mdkr av dessa 2,2 mdkr. Ullevi stér alltsa idag for en betydande del av de positiva
turistekonomiska effekterna. Det framtida arenaomradets totala turismekonomiska effekt
berdknas uppgé till 2,7-2,8 miljarder, det vill sidga en 6kning med cirka 500 miljoner
kronor. Men som framgér av Got Events remissvar pd planprogrammet for arenaomradet
finns det en risk att uppstéllda effektmal och nyttor inte realiseras och man uttrycker till
och med farhagor att forslaget kommer innebéra farre evenemang till Géteborg.
Darutdver papekas att de nya arenorna med liggande forslag ges alltfor begrinsande
verksamhetsforutsittningar dver tid.

Vi ér vidare overtygade om att den l&nga tiden for byggnation som krévs for att bygga
nytt, i stéllet for att utgd fran befintliga byggnader och bygga om, kommer att paverka
stadens attraktivitet som evenemangstad och darmed i sig vara en ekonomisk risk for vér
besoksnéring och inte minst vart dotterbolag Got Event AB. Genom en mer varsam
renovering kan byggtiden forkortas avsevirt och dessa risker minskas.

Goteborgs varumarke som hallbar destination i fara
Hallbarhet blir en allt viktigare friga for besokare och arrangdrer av méten och
evenemang i en omvérld dar konkurrensen ar hérd.

I sju ar i £6ljd var Goteborg rankat som bést inom héllbarhet enligt Global Destination
Sustainability Index, i konkurrens med 100 framstaende destinationer i varlden. 2024 fick
vi en andraplacering. Det &r ett gediget och konsekvent arbete fran savél staden som
néringen gjort att vi blir omtalade som héllbar destination.

Forslaget till nuvarande inriktningsbeslut kommer att grovt skada vart varumérke som
héllbar destination och klingar dessutom falskt da Goteborgs Stad i sin avsiktsforklaring
deklarerat att “aterbruk i savdl ny- som ombyggnad — alltid 4r forstahandsvalet senast &r
2025”.

En varsam ombyggnad/transformation, till exempel i enlighet med det férslag som
arkitektbyran Krook & Tjader tagit fram, skulle i stéllet kunna gora oss till en forebild
och driva intresse for stadens utveckling och nytdnkande kring just hallbarhet. Krook &
Tjaders forslag, som alltsé uppfyller alla krav staden stéllt p4 omrédets funktion, innebér
till exempel 70 % légre koldioxidutslépp 4n det forslag som foreligger.

Minskad attraktivitet nar kulturhistoria forstors

Det ér ett vilként faktum att stéder rika p& konst, kultur och historia attraherar. Att riva
Valhallabadet &r att sléinga stora kulturhistoriska vérden i sjon — vérden vi skulle kunna
exploatera i vér strévan att géra vér stad &nnu mer attraktiv.

Ett nytt vagvalsbeslut behovs

Sammantaget visar de underlag som hittills presenterats att det finns betydande risker och
osikerheter som i grunden bygger pa de inbyggda problem som har sin grund i ett antal
politiska stéllningstaganden och beslut. Stillningstaganden och beslut som priglats mer
av att tillfredsstélla politiska viljor och 18sa politiska knutar &n att ta ett héllbart ansvar
for idrotts- och evenemangsdestinationen Goteborg och dess invénare och vi anser darfor
att ett nytt vigvalsbeslut dar nimnda ekonomiska, kulturhistoriska och miljomaéssiga
hénsyn liksom faran for varumérket Goteborg som hallbar destination beaktas.

Goteborg och Co
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Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-11-14 Peter Grénberg
Diarienummer 0460/24 Telefon:031-368 40 00

E-post: peter.gronberg@goteborg.com

Yttrande over inriktningsbeslut Got Event -
Program for ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

1. Yttrande 6ver Got Events underlag till inriktningsbeslut for fortsatt arbete inom
programmet for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet godkénns.

2. Forklara drendet omedelbart justerat for 6versdndande till Goteborgs Stadshus
AB.

Sammanfattning

Kommunfullméktige beslutade 2022-04-28 om att ge kommunstyrelsen i uppdrag att
fortsétta planeringen for ny arena och stadsutveckling inom evenemangsomradet i
samverkan med flertalet ndmnder och styrelser inom staden. Végvalsbeslutet 2023-06-08
fortydligade inriktningen i uppdraget ytterligare. Det politiska uppdraget innebér att
forstarka evenemangsomradets kapacitet med en ny multiarena och Annex placerad pa
Valhallabadets tomt, ett nytt centralbad samt utveckla omrédet till blandstad.

I viigvalsbeslutet konstaterades att ett antal investeringsbeslut kommer att behova fattas
kopplat till programmets innehall. Utgangspunkten &r att beslut fattas forst i de nimnder
och styrelser som kommer att bira investeringar, dérefter fattas beslut i kommunstyrelsen
och kommunfullméktige. Utgangspunkten &r att investeringsbeslut i forsta steget fattas i
form av inriktningsbeslut av respektive ndmnd och styrelse, som sedan etablerar
inriktningen for fortsatt arbete.

Styrelsen for Goteborg & Co har att yttra sig 6ver Got Events inriktningsbeslut for
fortsatt arbete inom programmet for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.
Arendet kommer efter beslut dversindas till Géteborgs Stadshus AB for vidare hantering.

Den foreslagna investeringen ér, genom sin avgorande péverkan pa Goteborgs mojlighet
att locka till sig, och genomfora, evenemang pa ett framgangsrikt sitt, en av de viktigaste
hornstenarna i destinationen Goteborgs l&ngsiktiga forméga att skapa attraktivitet, bidra
till samhéllsutvecklingen och skapa framtidstro hos invénarna.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Infrastrukturen for evenemang ér ett grundfundament for besoksnaringens hallbara
tillvdxt och en forutsattning for destinationens starka konkurrenskraft. Géteborg ér i stort
sett ensamt om att ha de storsta evenemangsfunktionerna helt integrerade i en autentisk
stadskérna. Detta har varit avgorande for Goteborgs framgang som evenemangsstad. For
att mota de hardnande kraven fran arrangdrer behover Goteborg investera i en
vélbalanserad och genomtankt infrastruktur, med moderna och flexibla anléiggningar och
arenor. De internationella och nationella &rligen aterkommande kultur- och
idrottsevenemangen &r en central del i Goteborgs attraktivitet och utgdr en motor for
destinationens besoksnéring. Evenemang och moéten bidrar till att jimna ut
besoksstrommarna over aret och forlénga sdsonger. Det framtida arenaomradets totala
turismekonomiska effekt berdknas uppga till 2,7-2,8 miljarder SEK arligen mot dagens
2,2 miljarder SEK.

Goteborg & Co:s styrelse vill betona vikten av att staden centralt tar ansvar for de
tillkommande driftskonsekvenserna i Got Event. Kommande hyreshdjningar fér inte
genomforas pa ett sddant sétt att besoksnédringen i stort och enskilda
evenemangsarrangorer stélls infor negativa effekter

Bedomning ur ekologisk dimension

Goteborg Stad kan stimulera utvecklingen av och skapa incitament for héllbara resor,
savil till som pa destinationen. Evenemang ar en kraftfull testmiljé for nya 16sningar och
innovationer kring att exempelvis paverka besokarnas och invanares beteende kring
resande och konsumtion. Goteborg ar idag internationellt ledande nér det géller
utslappsfria och engangsfria evenemang och erbjuder goda forutsittningar att genomfora
héllbara evenemang. Goteborg driver pé arrangdrers hallbarhetsarbete genom att stilla
krav, utmana och bistd dem i deras utvecklingsarbete. Tack vare arenaomréadets
strategiska och centrala placering har besokare och arrangérer mojligheten att resa till och
frén omréadet pé ett hallbart sétt.

Bedomning ur social dimension

Destinationen Goteborgs viktigaste ambassadorer dr de egna invanarna. Besoksnaringen
ska verka for att tillfora mervérde och livskvalitet for de som bor pa destinationen. Ett rikt
utbud av upplevelser inom bland annat kultur, njen, mat, evenemang och aktiviteter
skapar en levande stad och tillfor detta virde. Det nya evenemangsomradet bidrar till att
minska segregationen och skapa okad rorelse, trygghet och trivsel. Evenemang utgdr en
tillgdng som ménga kan delta i och kdnna inspiration och glddje av. Evenemang bidrar
ocksa till inkludering, 6kad jimstélldhet, folkhélsa och andra positiva samhéllseffekter.
Evenemangsstaden Gdteborg har 14ng erfarenhet och gedigen kompetens nér det géller att
skapa bestaende positiv samhillsutveckling genom evenemang. Aven idrotts- och
foreningslivet har stor betydelse i ménniskors liv, dels utifran ett hilsoperspektiv, dels
genom dess formaga att bidra till samhorighet och inkludering.

Bilagor

1. Tjansteutlatande - Got Event Underlag till inriktningsbeslut for fortsatt
arbete inom programmet for ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet.

2. Rapport — beslutsunderlag inriktningsbeslut Got Event — Program for ny
arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.

3. Behovsbeskrivning for nya inomhusarenor m.m. i kvarteret séder om

Valhallagatan, 2022-12-23 rev. 2024-05-22.
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4. Underlag till uppdrag att arbeta for forbéttrad totalkalkyl och konkretisera
ambitionen till en konkurrenskraftig arena i europeiska destinationer av
jamforbart invanarantal, 2023-12-22 rev. 2024-01-16.

5. Behovsbeskrivning Ullevis framtida funktionalitet, 2023-11-08.

Arendet

Utgéngspunkten for drendet &r att beslut forst fattas i de ndmnder och styrelser som
kommer att bira investeringar, dérefter fattas beslut i kommunstyrelsen och
kommunfullméktige. Utgangspunkten &r att investeringsbeslut i forsta steget fattas i form
av inriktningsbeslut av respektive nimnd och styrelse, som sedan etablerar inriktningen
for fortsatt arbete. Styrelsen for Goteborg & Co har att yttra sig 6ver Got Events
inriktningsbeslut for fortsatt arbete inom programmet for ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomridet. Arendet kommer efter beslut dverséndas till Géteborgs Stadshus
AB for vidare hantering.

Beskrivning av arendet

Goteborg har som ambition att vara en konkurrenskraftig evenemangs- och besdksstad
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 sikra tillgang till
motesplatser for evenemang, rorelse och umgénge for sdvil goteborgare som besokare till
staden.

Pégaende arbete har sin grund i ett antal politiska stdllningstaganden och beslut. Beslut
fattades i kommunfullmiktige 2022-04-28 via gemensamt yrkande fran M, S, D, V, L och
C dar kommunstyrelsen fick i uppdrag att planera vidare fér 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.

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 mdta behoven i1 den vixande staden. Syftet med
programmet ir att mojliggora for stadsutveckling 1 evenemangsomradet med centralbad,
arenor och blandstad.

I enlighet med Goteborgs stads riktlinje for dgarstyrning ska moderbolaget yttra sig dver
dotterbolagens drenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt som ska
overldmnas till kommunfullméktige for stillningstagande. I dessa fall gér normalt
Goteborg & Co en egen virdering och beddmning av innehéllet med héansyn till sin roll
som moderbolag. Foreliggande yttrande behdver dock ses i ljuset av att
kommunfullméktiges har gett tydliga mandat till respektive ndimnd och styrelse att
omhinderta fragestillningar inom ramen for sina respektive ansvarsomraden. I dagslaget
har Géteborg & Co inte getts nagot sérskilt uppdrag i kommunfullméktiges vagvalsbeslut.
Goteborg & Co:s roll i ssammanhanget bedoms i stéllet vara att dels att stilla sig bakom
sitt dotterbolags beslutsunderlag om det inte foreligger grund for synpunkter, dels bidra
med perspektiv i relation till sina kdrnuppdrag som man upplever behdver belysas i
forhéllande till uppfoérandet av ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.
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Bolagets bedomning

Langsiktig konkurrenskraft

Goteborgs Stad vill utveckla evenemangsomradet till en vél integrerad stadsdel dar
evenemang och vardagsliv far basta mojliga forutséittningar att utvecklas och samverka,
dygnet runt, aret runt. Det skapar fordelar och forstarker stadens position som attraktiv
stad for evenemang, stimulerar etablering av nya foretag, aktiviteter och kunskap som
lockar nya méanniskor och forbéttrar livskvaliteten for invanarna. Mot denna bakgrund
beddomer Goteborg & Co Got Events rapporter och behovsbeskrivningar som kvalitativt
och bolaget stiller sig bakom Got Events beslutsunderlag i sin helhet.

I Goteborgs Stads program for destinationsutveckling 2023-2030 slas det fast att staden
ska stimulera utvecklingen av besoksnéringens infrastruktur i syfte att kunna méta en
Okad och fordndrad efterfrdgan. I programmet konstateras vidare att infrastrukturen for
evenemang ar ett grundfundament for besdksnéringens hallbara tillvdxt och en
forutséttning for destinationens starka konkurrenskraft. Evenemangsomréadet har ett brett
innehall och faktorer som i ménga fall varit helt avgdrande konkurrensfordelar for
Goteborg som evenemangsstad. Kombinationen av méssanlaggning, inomhusarena,
sporthallskomplex, 6ppen evenemangs- samt avlastningsyta, utomhusarena och hotell
mitt 1 centrala staden &r internationellt unikt. Géteborg &r i stort sett ensamt om att ha de
storsta evenemangsfunktionerna helt integrerade i en autentisk stadskdrna. For en stad
eller en region kan evenemang och méten fungera som kommunikativa plattformar och
innovationsarenor for stads/-platsutveckling, hallbarhetsambitioner, samhéllsutveckling
och varumirkespositionering. Detta har lett till att utveckling och varvning av evenemang
och méten sker i en allt hardare internationell konkurrens. For att mota de hardnande
kraven behéver Goteborg investera i en vélbalanserad och genomtankt infrastruktur, med
moderna och flexibla anldggningar och arenor.

De internationella och nationella arligen aterkommande kultur- och idrottsevenemangen
ar en central del i Goteborgs attraktivitet och utgoér en motor for destinationens
besoksniring. Evenemang och méten bidrar till att jdmna ut besoksstrommarna over aret
och forldnga sdsonger, vilket &r en av malséttningarna i Goteborgs Stads program for
destinationsutveckling 2023-2030.

Goteborg & Co vill sérskilt bekrifta det behov som Got Event lyfter, av en fortsatt
dandamalsenlig serviceyta i Ullevikvarteret. I dagsldget kan inte garanteras att
planprogramforslagets minskning av serviceyta fran 18 000 m2 till 10 000 m2 inte far
konsekvenser for genomforandet av framtida stora evenemang, som internationella
sportevenemang och storre konserter. Got Event beskriver situationen som att det i
nuldget dr okdnt om detta medfor att sidana varldsevenemang inte langre kan forlaggas
till Ullevi/Goteborg eller om alternativa externa 10sningar kan godkdnnas av
idrottsforbunden. Goteborg & Co stddjer detta resonemang och anser ar det angelaget att
stadens samtliga berorda forvaltningar och bolag har en 16sningsorienterad samverkan vid
kommande stora evenemang med krav pa omfattande kringytor, i syfte att vid behov
tillgéngliggora fler ytor, utdver aktuell serviceyta.
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Framtida léige turismekonomiska effekter

Den nya arenans utékade publikkapacitet ger 6kade besékarvolymer och fler stora
evenemang som attraherar mer langvéga besokare. Det ger i sin tur hogre beldggning pa
boendeanlidggningar och en hogre turistandel. Den utdkade publikkapaciteten i den nya
arenan bedéms ge en arlig turismekonomisk effekt pa ca 1,3 miljarder SEK. Det ar
saledes ytterligare 500 miljoner SEK i turistisk omséttning per ar &n for dagens
Scandinavium. Till detta kommer det nya annexet och vriga sporthallar, arenor samt
evenemangsplatser staden inte har idag. Dessa arenors turismekonomiska effekt &r svéra
att berdkna eftersom det potentiella utbudet av evenemang &r mycket brett, samt att
arenorna kommer att mojliggora att befintliga arliga evenemang som exempelvis
Goteborg Horse Show, Goteborg Basketball Festival, Gothia Cup och Partille World Cup
kan vixa ytterligare. En forsiktig uppskattning av mojlig turismekonomisk effekt kopplad
till dessa nya mindre arenor och sporthallar dr 100 miljoner SEK arligen. Det innebér att
det framtida arenaomradets totala turismekonomiska effekt berdknas till 2,7-2,8 miljarder
SEK éarligen mot dagens 2,2 miljarder SEK.

Tillgiinglighet och hillbarhet
I enlighet med Goteborgs Stads program for destinationsutveckling 2023-2030 ska

Goteborg Stad stimulera utvecklingen av, och skapa incitament for héllbara resor, savil
till som pa destinationen. Detta sker genom att besdksnéringens och besdkarens
perspektiv inkluderas i stadens och regionens arbete med smart mobilitet och
omstéllningen till ett fossilfritt, elektrifierat transportsystem. Staden kan dven uppmuntra
aktdrer till val av fornybara energilosningar; s som fornybar el till anldggningar, méassor
och evenemang. Evenemang dr en kraftfull testmiljo for nya l6sningar och innovationer
kring att exempelvis paverka besokarens beteende kring resande och konsumtion.
Klimatavtryck som evenemang medfor ska vara minimala och pa sikt ska de bli
klimatneutrala. Goteborgs stad driver pé arrangdrers héllbarhetsarbete genom att stilla
krav, utmana och bistd dem i deras utvecklingsarbete. Tack vare evenemangsomradets
strategiska och centrala placering har besdkare och arrangorer mojligheten att resa till och
fran omrédet pa ett hallbart sitt. Omradets fordelaktiga placering skapar ytterligare
positiva synergieffekter till det omgivande samhéllet, ndgot som fa destinationer av
liknande storlek kan. Destinationen Gdteborgs viktigaste ambassadorer dr de egna
invanarna. Ett rikt utbud av upplevelser inom bland annat kultur, néjen, mat, evenemang
och aktiviteter skapar en levande stad och tillfér mervérde och livskvalitet for dem. Det
nya evenemangsomradet bidrar ddrmed dven till att minska segregationen och skapa dkad
rorelse, trygghet och trivsel.

Evenemangsomradets speciella karaktdr och komplexa funktion dr en unik tillgang for
Goteborgs attraktionskraft, och samtidigt en utmaning for staden att kombinera med
forbattringar av fysisk livsmilj6 och skapandet av en levande blandstad. Redan idag kan
trafiksituationen vid ett stort evenemang eller en vélbesokt méssa paverka invanarnas
framkomlighet negativt, orsaka trafikstockningar eller trdngsel i hela omradet runt
evenemangsomradet, Korsvigen, Garda och Orgrytemotet.

Omradet bestar av flera olika padgaende och kommande stadsutvecklingsprojekt.
Vistlanken, arenaprogrammet, Gardaprogrammet, Svenska Méssans +One och
utbyggnaden av Konstmuseet for att ndmna nagra. Det dr viktigt att dessa arbeten
koordineras och att staden ser pd omrédet ur ett helhetsperspektiv snarare &n separata
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detaljplaner. Sarskilt fokus bor 1dggas pa tillgdnglighet och trafiksdkerhet vid stora floden

av ménniskor samt &ndamalsenliga parkeringsmojligheter. Viastldnken gor Korsvégen till
Sveriges tredje storsta knutpunkt for fjarrtag och kollektivtrafik. Evenemangsomradets
ombyggnad ger en kraftigt 6kad publikkapacitet genom den nya multiarenan, annex och
sporthallar samt centralbadet och Svenska Méssans utokade kapacitet, utdver Ullevis
funktion som en av Europas storsta utomhusarenor. Sedan tidigare har
stadsbyggnadsndmnden beslutat att den planerade gingtunneln under Orgryteviigen med
uppgéang vid Svenska Missans +One inte ska byggas. All fotgangartrafik fran Korsvigen
till evenemangsomréadet ska ske ovan jord 6ver 6vergangsstillen vilket forsvéras av
sparvagnsspar, bussfiler och cykelbanor. Bolaget anser att det bor finnas skal for
stadsbyggnadsndmnden att utifrdn Got Events behovsbeskrivningar géra en ny
beddmning utifran de nyckeltal som nu &r foreslagna.

Det nya evenemangsomridet kommer att vara en plats for regionens barn och unga att i
storre utstrackning dn idag idrotta och dgna sig at fritidsaktiviteter, varfor omradets
generella trafiksdkerhet och tillgdngen av d&ndamalsenliga parkeringsmojligheter sérskilt
bor prioriteras. Forédldrar och medfdljande ska ges forutsittningar att pa ett tryggt och
enkelt sétt hdmta och ldmna till tréningar och evenemang. Likval ska barn och unga
kunna forflytta sig med véskor och utrustning pé ett sékert sétt mellan avlimningsplats
och sporthallen. Detta 4ven om det samtidigt i omradet &r en stor méssa, en
ishockeymatch eller rusningstrafik for géteborgaren. Flodena till och fran
evenemangsomradet ér beroende av kopplingarna till kringliggande omraden. For att
stadens berorda forvaltningar och bolag ska kunna nyttja de olika omradenas funktioner
och f4 dem att samspela &r helhetsperspektiv pa detta omfattande geografiska omrade
nodvéndigt.

Peter Gronberg, VD
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