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Samrad om program for del av evenemangsomradet inom
stadsdelen Heden

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

Genomfora samrad om program for del av evenemangsomrédet inom stadsdelen
Heden.

Sammanfattning

Syftet med programmet dr att mojliggora for stadsutveckling 1 evenemangsomradet med
centralbad, arenor och blandstad. Programomradet ska utvecklas med service, bostider,
park och grona strdk. Omradet ska utvecklas med hog kvalitet och utgdra en attraktiv
stadsmiljo bade vid evenemang och i vardagslivet.

Uppdraget samt exploateringsintresset i omradet innebdr ett behov av att bygga pa
hgjden. Det behdvs ocksé for att medverka till en exploateringsekonomi i balans.
Platsens centrala lage och nirheten till noden Korsvégen motiverar att kunna gé upp i
skala for bebyggelsen at sydvist. Samtidigt ligger omréadet invid kénsliga kulturmiljoer
och ett behov av att trappa ned skalan mott norr och mot 6st. Avvigning mellan dessa
intressen kommer att utvecklas i detaljplanerna.

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

Bedomning ur ekonomisk dimension
Programarbetet kan utféras inom forvaltningens budget.

Ekonomiska konsekvenser for genomforandet av uppdraget om att planera for arenor och
stadsutveckling i evenemangsomradet kommer att beskrivas ndrmare i kommande
inriktningsbeslut for berdrda forvaltningar och bolag. Inriktningsbeslut for Idrott och
foreningsndmnden, Exploateringsndmnden, Goteborg & Co via Got Event och Goteborgs
Stadshus AB via Goteborg & Co och Higab planeras att kunna fattas under kvartal fyra
2024. Planprogrammet planeras att lyftas till Stadsbyggnadsndmnden for tillstyrkande
och inriktningsbeslut kvartal ett 2025. Kommunfullmiktige via Kommunstyrelsen
planeras sedan kunna fatta beslut om godkénnande av planprogrammet och
inriktningsbeslut under kvartal ett 2025.

Nedan beskrivs exploateringsekonomin, investeringsekonomin samt bolagens ekonomi
overgripande. Respektive forvaltning och bolag kommer att ta fram uppdaterade

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande planprogram 1(8)



bedémningar till inriktningsbesluten och beskrivningen av ekonomi kommer da att kunna
fordjupas.

Exploateringsekonomi

Exploateringsforvaltningen bedomer i nuldget projektinkomsterna till mellan 500-800
Mkr och projektutgifterna till 550-850 Mkr (ar 2024). Detta dr en dgonblicksbild av
exploateringsekonomin och kommer att studeras vidare i arbetet med detaljplanerna och
infér kommande inriktningsbeslut.

Arbetet med att bedoma exploateringsforvaltningens kostnader for iordningstéllande av
kvartersmark och allmén plats och intdkter fran forsdljningen av kvartersmark har visat pa
att det kan finnas mojligheter att nd en ekonomi i balans, men ocksa risk for ett
underskott vilket till stor del har att géra med upplagg for markupplatelser. Frikop av
arena- och méasskvarteret gynnar exploateringsekonomin medan fortsatt
tomtréttsupplatelse ger en arlig intékt till staden. Det finns en risk for ett ekonomiskt
underskott om inte intékter frén markforséljning av arenakvarteret kan tillgodoréknas
exploateringsekonomin.

Exploateringsforvaltningen far kostnader for iordningstillande av kvartersmark och mark
for allmén plats. Kostnader for allmén plats omfattar bland annat omdaning av
Valhallagatan, nya lokalgator, gdng och cykelvigar, upprustning och utveckling av
Burgardsparken, ny géng- och cykelbro 6ver Mdlndalsén och ny godsutfart mot
Orgryteviigen. Kostnader for kvartersmark omfattar bland annat flytt av ledningar,
skyfallsatgirder, markmiljo och fastighetsbildningskostnader.

Exploateringsforvaltningen far intdkter genom forséljning av kvartersmark och
exploateringsbidrag.

I berdknade kostnader och intékter ingér inte utbyggnad av VA, merkostnad for att
eventuellt tillfalligt ersétta befintlig forskola och dtgirder som krévs enligt miljddomar.
Utbyggnad av allménna V A-anldggningar bekostas av VA-kollektivet.

Risken for ett negativt projektnetto behdver ses i relation till de nyttor och mervirden
som tillskapas staden.

Investeringsekonomi

Investeringsmedel for centralbad och sporthallar belastar Idrott- och
foreningsforvaltningens investeringsbudget. Investeringen for nytt centralbad har tidigare
bedomts till knappt 1,7 mdkr (2021) av Idrott och féreningsforvaltningen. Efter det har en
del forandringar foreslagits som paverkar kostnaderna, paverkan kan vara bade positiv
och negativ. Bland annat foreslés att Valhalla sport som tidigare lag i det sddra kvarteret
nu placeras som en pabyggnad pa badet och att en fjérde sporthall har tillkommit. Badet
har ocksa delats upp i tva byggnader och basséngplanet har lyfts upp ifran marknivén.
Foréndringarna innebér mojlighet till en mer finmaskig gatustruktur med mdjlighet till
exploatering i form av bostidder norr om badet samt mojlighet till lokaler i bottenplan pa
badet.

Investeringsmedel for kommunal service sdsom skola och forskola belastar
stadsfastighetsndmndens investeringsbudget. Stadsfastighetsforvaltningen bedomer i ett
tidigt skede att investeringen for en skola skulle innebéra 300-360 mnkr (2024),

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande planprogram



alternativt en forskola 80-120 mnkr (2024). Rivning av befintlig forskola omfattar ca 2
mnkr (2024).

I programarbetet har det identifierats atgérder i randzonen till programomradet som
kommer att medfora ytterligare investeringskostnader for staden. Fortsatt
utredningsarbete omfattar bland annat omdaning av Burgardsplatsen (som eventuellt
ocksa kan utgora en del av exploateringsekonomin), omdaning for delar av &-stréket,
godsutfart mot Orgryteviigen (som ocksa delvis ir en del av exploateringsekonomin) och
forbéttring av Gardabron.

Bolagens ekonomi

Investeringsmedel for ny multiarena och annex belastar Higabs investeringsbudget.
Investeringen for en ny arena har tidigare beddmts uppga till cirka 3,5 — 5 mdkr och en ny
arenapark (multiarena, annex och dé dven tre sporthallar) har bedomts totalt uppga till
cirka 4,5 - 6,5 mdkr (2022). Fordndringar som kommer att padverka bedomningen &r att de
tre sporthallarna som dr inkluderade i bedomningen nu foreslas flyttas till badet.
Grundldggningskostnaderna beddms dyrare vid nu foreslagen placering av arenan jAimfort
med en placering pa Scandinaviums plats. Kommersiella ytor som exempelvis hotell
tillkommer vilket motiveras av att det finns en intéktssida. Erséttning for Valhallarinken
ingick inte i den tidigare kostnadsbedomningen men kommer nu belasta projektet.

Det kommer ocksa finnas behov av utbyggnad av teknisk infrastruktur med kommunalt
huvudmannaskap som till exempel fjéarrkyla.

Bedomning ur ekologisk dimension

Programforslaget stddjer en positiv utveckling genom att stirka platsens grona kvaliteter
och genom att planera i ett centralt kollektivtrafiknira l4ge. Ytor som idag &r hardgjorda
tas i ansprak for ny bebyggelse dir det ocksa finns mdjlighet att utveckla grona varden.

Programforslaget innehaller gronstruktur som é&r viktiga att bevara och utveckla for
programomradet och for att tillgodose behov ifran omgivande omraden. Burgardsparken
utvecklas for att uppfylla kriterierna av en stadsdelspark med fler vistelsevdrden, mdtes-
platser och forbattrad tillgédnglighet. Straket utmed Molndalsan utgor en viktig funktion
som ekologisk kantzon dér den befintliga vegetationen bevaras och vistelsekvaliteter
starks. Gator i omrédet kompletteras med triadrader.

Forslaget innehéller verksamheter som innebér bade en hog andel besdkare och stora
godsfloden. En central placering av besoksintensiva verksamheter dar det finns tillgang
till mycket god kollektivtrafik &r positivt. Staden tar fram en gron transportplan och en
gron resplan med maél for ett hallbart resande och en héllbar godshantering.

Att riva stora anldggningar och bygga nya har en stor klimatpéverkan. Inom ramarna for
samordningsprogrammet som Stadsledningskontoret ansvarar for tas ett
hallbarhetsprogram fram som kommer att inkludera gemensamma hélbarhetsmél for
ingdende forvaltningar och aktorer.

Bedomning av betydande miljopaverkan
Kommunen har bedomt att ett genomforande av forslaget kan antas medfora en
betydande miljopaverkan och att det ska miljobedémmas. Det gors inte nagon
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miljokonsekvensbeskrivning av planprogrammet utan det gors i det fortsatta arbetet med
detaljplaner.

Eftersom detaljplaneprocesser och program har startats upp parallellt har ett
avgransningssamrad med lansstyrelsen genomforts innan planprogrammets samrad.
Kommunen beddmer att platsens kénslighet framst &r kopplad till nirheten till
Molndalsan, som har méttlig ekologisk status, paverkan pé rodlistad art samt riksintresse
for kulturmiljévarden, Goteborgs innerstad och Gérda.

Lénsstyrelsen delar kommunens beddmning om inriktning for det fortsatta arbetet med
miljokonsekvensbeskrivningar. Utdver detta lyfter ldnsstyrelsen att det &r viktigt att
miljokonsekvensbeskrivningen dven behandlar markmiljo, kulturmiljo, natur, risk for
skred och ras, samt miljokvalitetsnormer for luft och miljokvalitetsnormer for vatten,
bade ekologisk och kemisk status. Kommunen hanterar detta vidare inom ramen for
detaljplanearbetet.

Lokala mal, stadens miljo- och klimatprogram

I Goteborgs stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 som antogs av
kommunfullméktige 2021-03-25 presenteras tre overgripande mal om naturen, klimatet
och ménniskan samt tolv delmal. Nedan redovisas de delmél som berdrs mest utav
programforslaget.

Arbeta for renare hav och sjoar

Programomradet ligger i direkt anslutning till M6Indalsan som har méttlig ekologisk
status. Den ekologiska kantzonen bevaras i forslaget. Under forutsittning att 5 % av
marken avsitts for reningsanléggningar bedoms programomrédet inte forsdmra
mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten. Frigan kommer att utredas
vidare inom detaljplaneprocessen och inkluderas i planerad miljokonsekvensbeskrivning.

Oka den biologiska mdngfalden i stadsmiljon

Idag utgdrs den norra delen av programomradet mellan Burgéardsparken och MéIndalsan
till stor del av hérdgjord yta. Med forslaget tillkommer ytor med stdrre potential for
biologisk méngfald i form av bostadsgérd och skol- eller forskolegard. Gatorna avses
kompletteras med triddrader. Andelen grona kopplingar 6kar med nytt strék i Blekeallén
som knyter ihop det grona stréket utmed Mdlndalsén och Burgardsparken. Den totala
méngden parkyta minskar ndgot genom programforslaget, knappt 0,1ha. Det finns
potential att 6ka den biologiska mangfalden med grona miljoer pé tak, bland annat pa
badet och pa annexet dir Higab planerar for en gron yta med vistelsekvaliteter.

Goteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran transporter

Foreslagen utveckling har mycket god tillgéng till kollektivtrafik och bidrar till en vil
utbyggd infrastruktur for gang och cykel. Placering av arenor, bad och bostéder hér har
goda forutsittningar att kunna bidra till att minska bilanvéndningen jaimfort med en
placering i ett mer perifert ldge. Delmélet bedoms kunna péverkas positivt.

Sékra en god luftkvalitet for géteborgarna

Programforslaget innebér utveckling i ett ldge med mycket god kollektivtrafik och dér
stora besoksintensiva verksamheter placeras i direkt nirhet till kollektivtrafiknoder vilket
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bedoms paverka mélet positivt dd det medverkar till att minska andelen bilresor.
Programomradet ar utsatt for luftféroreningar fran framst vagtrafiken. Halterna inne i
programomrédet, en bit frdn genomfartsgator, bedoms ligga under
miljokvalitetsnormernas gransvérden. I omrédets ytterkanter och utmed Valhallagatan ér
situationen mer oklar. Fragan kommer att utredas mer inom ramarna for
detaljplanearbetet.

Sdkra en god ljudniva for goteborgarna

Aven for detta delmal 4r nirheten till kollektivtrafik positiv. Omradet r paverkat av
buller ifrén vigtrafiken. Placering av kommunal service samt bostader forutsétter att
riktvirdena klaras. Fragan kommer att utredas vidare i pdgdende detaljplanearbeten.

Sdkra tillgangen till gronomrdden och nyttja ekosystemtjdnster

Andelen park minskas ndgot inom omradet. Dock foreslas utveckling av Burgardsparken
med forbittrade entréer och etablering av en stadsdelslekplats vid den 6stra entrén. A-
stréket bevaras och utvecklas med fler vistelsekvaliteter. Ny géng och cykelkoppling 6ver
MoélIndalsan forbattrar tillgdngen till park ifran Gérda.

Bedomning ur social dimension

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns bésta har bedomts och beaktats vid
framtagande av programforslaget. En social konsekvensbeskrivning och barnkonse-
kvensanalys genomf0rs integrerat med arbetet med planprogrammet. Syftet dr att beskriva
vilka sociala viarden och behov som finns. Analysen gors med stod av dialoger och
trygghetsvandringar, statistik, platsbesok och workshops med tjdnstepersoner fran
Goteborg stad. Det har d&ven genomforts ett dialogmote med skolbarn.

Forslaget ger bade positiva och negativa konsekvenser sett ur socialt perspektiv och
barnperspektiv. Bland de storsta positiva konsekvenserna finns mojliggoérandet av ett nytt
bad och ny arena, vilket skapar nya moéjligheter for socialt liv, rekreation och hélsa, med
mera, bade i evenemangsomradet och for staden och regionen. Det frimjar barn och
ungas mdjlighet till idrott och aktivitet. Utvecklingen av Burgardsparken och
utvecklingen av en stadsdelslekplats ar positivt utifran barnperspektivet.
Programforslaget innehaller fler och forbattrade strak som kopplar ihop omradet med
andra stadsdelar. Gdende och cyklister prioriteras vilket r positivt for barns hilsa och
trygghet. Det dr ocksé positivt med utvecklingen av blandstad med bostdder som bidrar
till att skapa vardagsliv i omradet vilket 6kar tryggheten.

Negativa effekter handlar om att omradet inte bidrar till att 16sa bristen pé forskolor och
skolor i centrala staden. Ytterligare en negativ effekt handlar om platsens existerande
kulturmiljéer i Valhallabadet och Scandinavium som gar forlorade, vilket har en social
paverkan.

Bilagor

Programhandlingar
1. Programhandling
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden forslas besluta om samrad for program for del av
evenemangsomradet inom stadsdelen Heden. Forvaltningen har tillsammans med &vriga
forvaltningar och bolag tagit fram ett programforslag och forvaltningen bedomer nu att
forslaget kan skickas ut pa samrad.

Samradet berdknas kunna &dga rum under juni till augusti 2024.

Beskrivning av arendet

Programférslaget
Programomradet ligger inom stadsdelen Heden mellan Skanegatan och Molndalsan. I
norr avgransas programomradet av Ullevi och 1 s6der av Svenska Méssan.

Syftet med programmet ar att mdojliggora for stadsutveckling i evenemangsomradet med
centralbad, arenor och blandstad. Programomradet ska utvecklas med service, bostader,
park och grona strak. Omradet ska utvecklas med hog kvalitet och utgora en attraktiv
stadsmiljo bade vid evenemang och i vardagslivet.

Planprogrammet ska ligga till grund for utvecklingen av omradet genom att bland annat
foresla dvergripande anvéndning av marken och behov av strukturella kopplingar.

Innehall i programmet:
Multiarena med kringfunktioner for 16 000 - 18 000 askadare.
Annex/kompletterande arena for 5000 askadare samt en isrink och nya ytor for méssan.

Badhus med motionssim, undervisning, familjebad, tdvlingsdel och hoppbasséing, plats
for 2000 askadare.

Valhallasport med bland annat fyra idrottshallar.

Skola F-6 for ca 400 elever eller forskola med 8 avdelningar
Handel, hotell, kontor och cirka 300 - 350 bostéder.
Serviceyta

Utover ovanstaende innehaller forslaget utveckling av allmén plats. Burgérdsparken
foreslas fa utvecklade kvaliteter och forbattrade entréer. En stadsdelslekplats foreslas vid
den Ostra entrén. Straket utmed Mdlndalsén utvecklas med fler vistelsekvaliteter.

Torgbildningar foreslds utmed Valhallagatan och en omvandling av Burgérdsplatsen ifrén

primért en trafikyta till ett torg for vistelse. Valhallagatan utvecklas till ett stadslivsstrak
med métesplatser, levande bottenvaningar och entréer till de stdrre arenorna. Forslaget
innehaller ocksé nya kopplingar med bland annat en ny ging och cykelbro dver
MoélIndalsan och en ny lokalgata mellan Levgrensvégen i norr och Valhallagatan i sdder.

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

Forslaget verensstimmer huvudsakligen med Oversiktsplan for Géteborg, antagen av
kommunfullmiktige 2022-05-19. Utifrén markanvindning i Oversiktsplanen innebir
forslaget ett mindre avsteg da en begransad del av omradet som &r utpekat som
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stadsdelspark tas i ansprak for bebyggelse. Detta kompenseras i1 viss man av
tillkommande parkyta med ny entré och stadsdelslekplats i den 6stra delen av parken.

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

Bakgrund
Kommunfullméktige beslutade 2022-04-28 att uppdra at Byggnadsndmnden att uppritta
program for del av evenemangsomrédet. Ett forslag till programhandling har tagits fram.

Arendets handlidggning
Programmet uppréttas enligt PBL 2010:900, SFS 2014:900.

Stadsbyggnadsndmnden har inte tidigare fattat beslut i drendet.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

I arbetet med planprogrammet har det krévts prioriteringar mellan olika intressen for att
uppnéd malen fér omradet och for att uppfylla uppdraget ifrdn Kommunfullmiktige.
Uppdraget att bygga blandstad, forstirka kapaciteten och utbudet i dagens eve-
nemangsomréde och ldgga till fler funktioner ger stor utvecklingspotential men kraver
ocksa att manga funktioner ska samsas pé en relativt liten yta.

Programmets uppdrag och innehdll samt exploateringsintresset i omradet innebar ett
behov av att bygga pa hojden. Det behdvs ocksa for att medverka till en
exploateringsekonomi i balans. Platsens centrala ldge och liget vid noden vid Korsvégen
motiverar en hog exploateringsgrad dér bebyggelsen bedoms kunna gé upp i skala &t
sydvast. Samtidigt ligger omradet invid kdnsliga kulturmiljoer som har bedomts kridva en
mer nedtrappad skala som moéter den ldgre bebyggelsen i Garda och landeriet i norr.
Avviégningen av skala dr ocksé gjord utifran paverkan pé stadsbild, upplevelsen av det
offentliga rummet och mdjligheten till goda boendemiljoer. Avviagning mellan dessa
intressen kommer att fordjupas och utvecklas i detaljplanerna.

For att marken ska utnyttjas effektivt och innehallet ska rymmas krévs en hog grad av
samnyttjande och funktionsblandning. Exempel pa samnyttjande av ytan dr gemensam
godsldsning for arenan och Svenska Méassan samt att Valhalla sport placeras ovanpé
badet. Vid byggnation av en skola forutsitts delar av omradet kunna fungera bade for
skolans behov som skolgard och vid andra tillfdllen som serviceyta vid evenemang pa
arenorna.

Det rader brist pa skola och forskola i den centrala staden. Det har inte bedomts mojligt
att astadkomma bade skola och forskola inom omradet utifran uppdraget. Vigvalet vad
som kommer att uppfOras gors i ett senare skede. For att astadkomma blandstad och en
levande stadsmiljo krévs att det &ven ryms en tillricklig mangd med bostidder. Foreslagen
utveckling ihop med eventuell bostadsutveckling i Garda innebér en god mojlighet att fa
till stadsliv i omradet.

Forslaget paverkar flera viktiga kulturmiljoer. Programomradet angrénsar till riksintresset
Goteborgs innerstad med Stenstaden och byggnadsminnet Stora Katrinelunds landeri
samt riksintresset Gérda. Byggnaderna Scandinavium och Valhallabadet innehar
dokumenterade kulturmiljovarden. En rivning av Valhallabadet innebér att stora
kulturhistoriskt virden i form av badets arkitektur, vilbevarade interidor samt beréttelse
gér forlorat. En rivning av Scandinavium innebadr att en ikonbyggnad som de flesta
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gbteborgare kdnner igen och som har utpekade kulturhistoriska varden forsvinner.
Péverkan pé kulturmilj6 har i avgransningssamrad med lénsstyrelsen bedomts som risk
for en betydande paverkan och ska darfor utredas vidare genom MKB i
detaljplaneprocessen.

Forvaltningen har genomfort en undersokning enligt Miljobalken 6 kap 6 § och fattat ett
sarskilt beslut enligt Miljobalken 6 kap 7 §. Beslutet fattades pa delegation 2024-04-22 av
Arvid Tornqvist enhetschef, detaljplaneavdelningen. Forvaltningen finner att
genomforande av de detaljplaner som foreslés i programmet kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

I enlighet med stadens Oversiktsplan (2022) och Budget for 2024 tar programforslaget
utgangspunkt i en kvartersstadsstruktur. Gestaltningen av bebyggelsen kommer att
fordjupas inom arbetet med detaljplanerna.

Programomradet berors av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en
historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av
Byggnadsndmnden och Fastighetsndmnden. Forvaltningen bedomer att forslaget ar
forenligt med historisk stadsplaneanalys avseende foreslagen rutnitsstruktur och
kvartersindelning i den norra delen av programforslaget. Dock innehéller forslaget
storskaliga evenemangsfunktioner som i sin karaktir bryter med ett mer sméskaligt
stadsmonster. Strukturen som foreslas dr robust och kan utvecklas med annat innehall pa
lang sikt.

Tidplanen &r hogt prioriterad for projektet som helhet. En forskjutning av tidplanen for
planprogrammet innebér, dven vid en liten forskjutning, direkt en paverkan pa tidplanerna
for pagdende detaljplaner.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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