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Beslut om exploateringsmedel till
forberedande atgarder infor genomforande av
detaljplan for centralbad och blandstad norr
om Valhallagatan och detaljplan for arenor
och blandstad soder om Valhallagatan

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

Exploateringsndamnden godkédnner att exploateringsmedel om 75 miljoner kronor tas i
anspréak for forberedande atgérder innan laga kraftvunnet antagandebeslut for detaljplan
for centralbad och blandstad norr om Valhallagatan och detaljplan for arenor och
blandstad sdder om Valhallagatan.

Sammanfattning

Kommunfullméktige har gett kommunstyrelsen i uppdrag att leda arbetet med en ny arena
och stadsutveckling inom evenemangsomradet. Exploateringsnamnden ingér i uppdraget.
Uppdraget baserar sig pa behovet att ersitta Scandinavium, Valhalla sporthallar,
Valhallabadet och den rivna Lisebergshallen. Arbete med planprogram och detaljplaner
for andamalet pagar. Planeringsfasen dr i samradsskede. Aven ett behov av en ny
forbindelse over Mdlndalsan i form av en géng- och cykelbro (Blekebron) har
konstaterats.

Genomforandet av programinnehallet dr forenat med en hog grad av komplexitet bland
annat pd grund av lang utbyggnadstid, tillstindsprévning, befintliga verksamheter som
ska vara 1 drift i kombination med begrénsade ytor for etableringar vilket stéller krav pa
teknisk och tidsméssig samordning.

Utifrén de genomférandemassiga forutsittningarna och liggande tidplan ar
exploateringsforvaltningens beddmning att forberedande atgirder krévs innan aktuella
detaljplaner vunnit laga kraft. Det berdknade totalbeloppet for atgirderna &dr 75 miljoner
kronor.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsforvaltningen ansvarar for att finansiera Blekebron, ny allmén plats,
projektutveckling av kommunal mark och kvartersmarkens iordningstillande inom ramen
for exploateringsverksamhetens investeringsmedel.
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Investeringsmedel for att genomfora exploatering blir disponibla for projekten i
genomforandefasen ndr kommunfullméaktiges beslut om antagande av detaljplan har
vunnit laga kraft.

Forvaltningen har berdknat utgifterna for de forberedande atgirderna till 75 miljoner
kronor. Utgifterna 6verskrider det delegerade beloppet om 10 miljoner kronor per projekt
som forvaltningen kan besluta om i planeringsfasen.

I takt med planeringen och utférda utredningar goérs beddmning om nésta steg och
diarmed behovs en handlingsfrihet da innehallet och forutsittningar kan férandras. Med
detta finns det en risk for forgidveskostnader om detaljplanerna inte antas och vinner laga
kraft. For det fall det intraffar paverkar det exploateringsportféljens investeringsbudget
negativt.

Bedomning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt 1 detta drende.

Bilagor
1. Kartbilaga
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Arendet

For att sdkerstdlla kommunfullméktiges uppdrag for ny arena och stadsutveckling inom
evenemangsomradet angiven inom tidplan dr forvaltningens beddmning att forberedande
atgiarder om 75 miljoner kronor kravs innan detaljplan vunnit laga kraft.

Den samlade bedomningen ar att forvaltningens kostnader dverskrider det belopp som
forvaltningen har delegation att besluta om och projektens framdrift for att halla tidplan &r
beroende av att detta drende beslutas.

Beskrivning av arendet

Bakgrund
Ett behov har identifierats att ersitta Scandinavium, Valhalla sporthallar, Valhallabadet

och den rivna Lisebergshallen. Staden vill fortsatt ta position som evenemangsstad och
sdkerstélla att det finns ett aktivt forenings-, idrotts- och kulturliv for bade barn och
vuxna. Mot bakgrund av detta fattades beslut i kommunfullmiktige 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 ndmnder och bolagsstyrelser inom staden. Végvalsbeslutet i
kommunfullméaktige 2023-06-08 fortydligade inriktningen i uppdraget bland annat
rorande placering av den nya arenan.

Stadsbyggnadsnamnden har i uppdrag frén kommunfullméktige att skyndsamt ta fram
planprogram och detaljplaner for del av evenemangsomradet. Planarbete for delar av
evenemangsomradet pagar i flera parallella processer sdsom planprogram for del av
evenemangsomradet, detaljplan for arenor och blandstad séder om Valhallagatan samt
detaljplan norr om Valhallagatan for centralbad och blandstad. Planeringen befinner sig i
samradsskede. I arbetet med planprogrammet har identifierats ett behov av en ny
forbindelse 6ver MoIndalsan i form av en géng- och cykelbro (Blekebron).

Exploateringsndmnden haller i den Gvergripande samordningen av exploatering som
foljer av detaljplanering och ansvarar for planering och genomférande av kommunens
investeringar for allmén plats och iordningstéllande av kvartersmark inom ramen for
exploateringsverksamheten. Exploateringsndmnden fattar beslut om markanvisning och i
omradet kommer det att markanvisas byggritter for bland annat bostider, kontor, hotell
och misshall.

Stadsledningskontoret har kommunstyrelsens uppdrag att samordna arbetet med ny arena
och stadsutveckling i evenemangsomradet. Utsedda parter i kommunfullmaktiges beslut
2022-04-28 ska inga i styr- och ledningsgrupper. Samordningen av programmet styrs och
leds enligt en XLPM-metodik anpassad till de av kommunfullméktige beslutade
reglementen for de berérda nimnderna samt lagstiftning. Den anpassade XLPM-
metodiken stodjer genomforandet av programmet, &r ett beslutat arbetssétt och ska ses
som ett komplement och stdd till stadens processer.

Angrénsande planprogramsomréadet utfér Stadsmiljoforvaltningen renovering av
kanalmurar och gator lings MdIndalsan vid Avigen (Kanalmursprojektet).
Stadsmiljoforvaltningen och exploateringsforvaltningen har identifierat
samordningsvinster med att stadsmiljoforvaltningen utfor Blekebron samtidigt med
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Kanalmursprojektet. Overenskommelse om projektering av Blekebron har tecknats
mellan stadsmiljoforvaltningen och exploateringsforvaltningen.
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[Nlustrationsplan samradshandling Program for del av evenemangsomradet, daterad 2024-06-19.

Arenden

Exploateringsndmnden yttrade sig over programmets samradsforslag 2024-08-26.
Exploateringsforvaltningen kommer att lyfta forslag till inriktningsbeslut for ny arena och
stadsutveckling inom till exploateringsndmnden i november 2024.

Samradsyttrande for forslag till detaljplan for arenor och blandstad séder om
Valhallagatan och detaljplan norr om Valhallagatan for centralbad och blandstad
planeras lyftas till exploateringsndmnden i senare delen av kvartal 1 2025.

Tidplan

Tidplanen for utbyggnaden av omradet hdnger samman med genomférandet av

detsamma. XLPM-Programmets bastidsplan nedan ér baserad p& innehallet i det
végvalsbeslut som togs i kommunfullméktige i juni 2023.
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Detaljplanernas prelimindra tidplan anger samrad for detaljplanerna &r planerat till kvartal
1 2025 och ett antagande vid arsskiftet 2026/2027 - kvartal 1 2027.

Blekebrons preliminéra tidplan anger genomforandestudie 2024 — 2025, projektering
2025-2026, miljodom 2026-2027, produktion 2027-2028.

Beddémning av genomférande
Kommunens ekonomi, politiska vigval samt eventuella dverklagande av detaljplanernas
antagande paverkar genomforandet av planeringsforslaget.

Genomforandet dr forenat med en hog grad av komplexitet bland annat pa grund av
omfattande byggprojekt, lang utbyggnadstid, tillstindsprévning, befintliga verksamheter
som ska vara i drift i kombination med begrénsade ytor for etableringar.

Utbyggnaden av omrédet pabdrjas efter att detaljplanerna vunnit laga kraft och kommer
att ske stegvis. Forsta utbyggnadssteget ar rivning av befintlig férskola och
markparkering norr om Valhallagatan for frigérande av ytor for uppforandet av bad och
idrottshallar. S6dra delen med arena och méasskvarter, kan utvecklas forst efter att det nya
badet uppforts och rivningar av befintliga idrottsfunktioner och Valhallabadet skett.
Kvarteren for bostader och skola ligger sent i utbyggnadsplaneringen.

Exploateringsforvaltningen ska, efter hand som bebyggelsen fardigstélls, bygga ut allmén
plats sé att platserna kan anvandas for deras avsedda d&ndamal. Den allménna platsen
rymmer ménga funktioner och &ndamal, bade ovan och under mark, vilket stéller krav
hoga pa teknisk och tidsméssig samordning bade inom allmén plats samt mellan allmén
plats och kvartersmark.

Blekebron byggs enligt befintlig detaljplan. Stadsmiljéférvaltningen och
exploateringsforvaltningen har identifierat samordningsvinster med

att stadsmiljoforvaltningen bygger Blekebron samtidigt som stadsmiljoforvaltningens
genomfor kanalmursprojektet. Stadsmiljoforvaltningens tidplan for genomforande av
projektet och detaljplanernas laga kraft skiljer sig och kanalmursprojektet ligger
tidsmassigt fore.
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Utifrén de genomforandeméssiga forutsittningarna for ekonomi, utbyggnadsordning,
samordningsbehov, tillstdandsprovning samt de hogt satta tidsmalen, anser kontoret att den
traditionella kronologiska processen dér projektering utfors efter det att detaljplan vunnit
laga kraft inte leder till tillrdcklig framdrift och ett tillfredsstéllande sékerstédllande av
genomforbarhet. Att pabdrja projektering parallellt med detaljplanens process ger dels att
man tidigare i processen vet vad som dr genomforbart (tekniskt och ekonomiskt) och inte
och kan hantera dessa fragor i tid, dels att utbyggnaden kan paborjas s snart detaljplanen
vunnit laga kraft.

Beskrivning av de forberedande atgarderna

Blekebron

En ny géng- och cykelbro éver Molndalsan. Atgirden omfattar genomfdrandestudie,
projektering och utférande. Bedomd kostnad ér ca 36 miljoner kronor.

Miljétillstand (vattendom)

Den aktuella platsens forutséttningar, ndra Molndalsén samt ytliga grundvattennivaer ger
utgdngspunkten att milj6tillstdnd behdver sokas. Kostnader for konsultstéd och
utredningar bedéms till ca 2 miljoner kronor.

Genomforandestudie
En genomforandestudie ar ett steg i att sdkra att detaljplanerna dr genomforbara och
kommer utforas pa delar av allmén plats. Bedoémd kostnad ar ca 5 miljoner kronor.

Projektering allmdn plats

Som ett led sdkra genomforbarhet, samordning och byggstart sé snart som detaljplanen
vunnit laga kraft projekteras del av allmén parallellt med detaljplaneprocessen.
Projektering behovs ocksé for tillstindsansdkan (vattendomen). Bedomd kostnad 4r ca
20 miljoner kronor.

Fiytt av forskola
Utbyggnaden av omradet medfor behov att tillskapa ersattningsfunktion utanfor
programomréadet for befintlig forskola som rivs. Bedémd kostnad &r ca 2 miljoner kronor

Utredningskostnader

Exploateringsforvaltningen utfor ett stort antal utredningar for allmén plats och for den
kvartersmark som léngre fram i processen kommer markanvisas till exploator. Bedomd
kostnad &r ca 10 miljoner kronor.

Totalt bedoms kostnaderna for atgarderna uppga till ca 75 miljoner kronor varav ca
6 miljoner kronor dr upparbetade.
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Forvaltningens bedomning

Forvaltningens samlade bedomning &r att forberedande atgéarder infor genomforande av
detaljplan for centralbad och blandstad norr om Valhallagatan samt detaljplan for arenor
och blandstad s6der om Valhallagatan behovs for att klara av att folja de av
kommunfullméktige uppsatta malen och tidplanerna.

Samtliga kostnader &r nominerade i projektets forslag till budget. De forberedande
atgdrderna som tas upp i detta tjdnsteutldtande utfors i takt med att detaljplanen ar
genomforbar.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor Avdelningschef projekt soder
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Exploateringsforvaltningen

Oversiktskarta : —— -
Bilaga till tjansteutlatande
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