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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till program — samrad for program for
del av evenemangsomradet inom stadsdelen
Heden

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnamnden tillstyrker forslaget till program for del av
evenemangsomradet inom stadsdelen Heden under forutséttning att de
synpunkter som redovisas under férvaltningens bedomning beaktas.

2. Exploateringsndmnden oversénder tjansteutldtandet till stadsbyggnadsndmnden
som exploateringsnamndens eget yttrande

3. Exploateringsndgmnden justerar drendet omedelbart

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden fattade beslut om att genomfora samrad for del av
evenemangsomradet den 18 juni 2024. Programomradet omfattar knappt 20 hektar
markyta och ligger inom stadsdelen Heden och avser omradet fran Ullevi till Svenska
Maissan, vister om Molndalsan och dster om Burgéardsparken. Marken dgs av Goteborg
Stad genom exploateringsnimnden med undantag for Stora Katrinelunds landeri som &gs
av det kommunala bolaget Higab. Flera forvaltningar och bolag har olika former av
markupplételser inom omradet. Omradet omfattar Scandinavium, Valhallabadet med
sporthallar, Burgardsparken, Burgérdsplatsen, Valhalla IP med fotbollsarena,
Valhallagatan 4 forskola, Stora Katrinelunds landeri, serviceyta och markparkering véster
om Molndalsan.

Programmet ska overgripande beskriva forutsattningar for en utveckling av omradet infor
kommande detaljplanearbeten. Syftet dr att mojliggora for stadsutveckling i
evenemangsomradet med centralbad, arenor och blandstad. Programomradet ska
utvecklas med service, bostdder, park och grona strak. Omradet ska utvecklas med hog
kvalitet och utgdra en attraktiv stadsmiljo bade vid evenemang och i vardagslivet.

En hog grad av exploatering, samnyttjande och funktionsblandning &r en bérande del av
programforslaget och dr nodvandigt for att programmets uppdrag och innehall ska 16sas.
Det innebiér prioritering mellan olika intressen och medfor kostnadsdrivande 16sningar pé
allman platsmark ur drift- och forvaltningsperspektiv samt behov av 16sningar for
exempelvis parkering och social service som inte fullt ut kan hanteras i kommande
detaljplaner utan forutsétter 16sningar i andra delar av staden.
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Bedomning ur ekonomisk dimension

Utveckling inom del av evenemangsomradet innebér omfattande investeringar for
Goteborg som ska komma staden och regionen till gagn for lang tid framover.
Investeringarna kommer bidra till forbattrade faciliteter och storre publikkapacitet nér det
géller anldggningarna och satsningarna forvéntas gynna idrotts- och féreningsliv,
besoksniring och arbetstillfdllen.

De ekonomiska konsekvenserna for genomforandet av uppdraget om att planera for
arenor och stadsutveckling i evenemangsomradet kommer att beskrivas ndrmare i
kommande inriktningsbeslut.

Exploateringsforvaltningen bedémer i nuléget projektinkomsterna till mellan 500-800
miljoner kronor och projektutgifterna till 550-850 miljoner kronor (ar 2024). Detta &r en
Ogonblicksbild av exploateringsekonomin och kommer att studeras vidare i arbetet med
detaljplanerna och infér kommande inriktningsbeslut. Risken for ett negativt projektnetto
behover ses i relation till de nyttor och mervérden som tillskapas staden.

Arbetet med att bedoma exploateringsforvaltningens kostnader for iordningstéllande av
kvartersmark och allmén platsmark samt intdkter frén forsdljningen av kvartersmark, har
visat pa att det kan finnas mojligheter att nd en exploateringsekonomi i balans. Det finns
dock risk for ett underskott vilket till stor del har att gora med uppligg for
markupplatelser och om inte intékter fran markforsiljning av arenakvarteret kan
tillgodordknas exploateringsekonomin.

Kostnader for allmén platsmark omfattar bland annat omdaning av Valhallagatan, nya
lokalgator, gang och cykelvégar, utveckling av Burgardsparken, omdaning av straket
langs Molndalsans véstra sida (&-straket), ny gdng- och cykelbro éver Mdlndalsan och ny
godsutfart mot Orgrytevigen. Kostnader for kvartersmark omfattar bland annat flytt av
ledningar, skyfallsdtgirder, markmilj6 och fastighetsbildningskostnader.

Exploateringsforvaltningen fér intdkter genom forsiljning av kvartersmark och
exploateringsbidrag.

I berdknade kostnader och intékter ingdr inte utbyggnad av VA, merkostnad for att
eventuellt tillfalligt ersétta befintlig forskola och dtgirder som krévs enligt miljodomar.
Utbyggnad av allmidnna VA-anldggningar bekostas av VA-kollektivet. I programarbetet
har det identifierats atgérder i randzonen till programomradet som kommer att medfora
investeringskostnader for staden. Fortsatt utredningsarbete omfattar bland annat
omdaning av Burgardsplatsen, delar av 4-straket, godsutfart mot Orgryteviigen och
forbéttring av Gardabron.

Investeringsmedel for centralbad och sporthallar belastar idrott- och foreningsndmndens
investeringsbudget.

Investeringsmedel for ny multiarena och annex belastar Higabs investeringsbudget.

Investeringsmedel for kommunal service sdsom skola och forskola belastar
stadsfastighetsndmndens investeringsbudget.

Kostnader for atgédrder pa allmén plats i randzonen till omrédet samt 6kade kostnader for
drift och underhéll av allmén plats belastar stadsmiljondmnden.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Programforslaget forviantas medfora bade positiva och negativa ekologiska effekter.
Mojlighet att stirka grona kopplingar i omréadet, utveckla kvaliteten pé de rekreativa
miljoerna och planera i ett centralt kollektivtrafiknira lage ar nagra positiva effekter.
Forslaget bibehéller och utvecklar gronstruktur for att tillgodose behov ifran omgivande
omraden men p& samma géng foreslds delar av Burgérdsparken tas i ansprak for
exploatering vilket innebdr avsteg fran dversiktsplanen. De delar av Burgardsparken som
inte tas 1 ansprak for exploatering utvecklas for att uppfylla kriterierna av en
stadsdelspark med fler vistelsevirden, métesplatser och forbéttrad tillgdnglighet. Straket
utmed Molndalsan utgér en viktig funktion som en ekologisk funktionell kantzon dar den
befintliga vegetationen foreslas bevaras i mojligaste mén.

Forslaget medfor paverkan pa ett stort antal uppvuxna trdd som inte kommer att kunna
kompenseras for fullt ut. Exploateringen innebér ocksé att mangden gronyta i omradet
minskar, vilket begransar mdjligheterna att utveckla vissa ekologiska virden. Nya
rekreativa ytor foreslas tillkomma men totalt innebér forslaget en minskning av andelen
ekologiskt virdefulla ytor.

Foreslagen dagvattenhantering forvéntas ge bittre vattenkvalitet i Mdlndalsén och en
genomténkt hojdsattning i omradet kan skydda frén 6versvimningsrisker. Markmiljon
kan forbéttras nér befintliga fororeningar tas om hand vid exploatering. Geotekniska
forutséttningar och hantering av arkeologi och dagvatten/skyfallshantering kan medfora
paverkan pa ekologiska virden pa allmén platsmark.

Programforslaget innehaller verksamheter som innebér bade en hog andel besdkare och
stora godsfloden. En central placering av besoksintensiva verksamheter dér det finns
tillgang till god kollektivtrafik dr positivt. Staden tar fram en gron transportplan och en
gron resplan med mal for ett hallbart resande och en hallbar godshantering. Den
foreslagna godslosningen for arenorna och Svenska méssan innebir samnyttjande
avseende korvdgar och godshantering vilket gynnar miljon.

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

Staden har bedomt att ett genomforande av forslaget kan antas medfora en betydande
miljopaverkan och att det ska miljobedommas. Staden hanterar detta vidare inom ramen
for detaljplanearbetet.

Bedomning ur social dimension

En social konsekvensbeskrivning och barnkonsekvensanalys har genomforts i samband
med arbetet med planprogrammet. Programforslaget forvéntas medfora bade positiva och
negativa effekter sett ur socialt perspektiv och barnperspektiv.

En utveckling av evenemangsomradet ar centralt for att Goteborg ska fortsdtta vara en
konkurrenskraftig och attraktiv evenemangsstad, bade for goteborgarna och for andra
besokare.
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Den foreslagna utvecklingen skapar forutsattningar for omradet att pa ett tydligare satt bli
en del av Goteborgs innerstad, med stérkta kopplingar och hogre prioritet for gdende och
cyklister, utveckling av blandstad med bostader och offentliga rum. Den dkade
blandningen av funktioner och aktivitet over dygnet skapar goda forutséttningar for 6kad
trygghet. Arenans foreslagna placering bidrar dock till utmaningar for trafiksakerheten pa
Valhallagatan och omgivande gator da korvagar och godshantering 6verlappar strak dar
manga ménniskor forvéntas rora sig, i synnerhet barn och unga.

Forslaget mojliggor en grundskola eller en forskola. Eftersom inte bada skolformerna kan
uppforas inom omradet sa riskerar utvecklingen att bidra till bristen pa platser for skol-
och forskoletableringar i centrala staden. Detta dr inte en konsekvens isolerad till
programforslaget. Om det ar en skola som kommer uppforas kan den komma att behdva
samnyttja del av friytan med serviceyta for Got Event vilken tjanar nya Ullevi och
Scandinavium. Mgjlig omfattning och ytansprak kommer studeras i detaljplanearbetet.

Gronytornas kvaliteter planeras stirkas, men eftersom gronytan inte 6kar samtidigt som
det tillkommer fler besdkare och boende, resulterar det i mindre gronyta per person med
oOkat slitage och hog belastning pa de vilsamma miljoerna.

Programforslaget innebdr att existerande kulturmiljoer i Valhallabadet och Scandinavium
rivs till forman for ny arena och centralbad, vilket har en social paverkan. Upplevelsen av
MoIndalsan och det historiska landskapsrummet fordndras genom foreslagen exploatering
och den visuella kopplingen mellan Burgérdsparkens hojder och MoIndalsan bryts.
Péaverkan pa kulturmiljén som helhet utreds inom arbetet med detaljplaner.

Forslaget mojliggor ett tillskott av malpunkter, ett brett utbud av service och goda
forutséttningar for de tillfalliga besdkare som ska besoka evenemang. Fér ménniskor som
lever och bor i omradet finns en risk att tillgdngen till service, verksamheter och allmén
platsmark kommer att begrdansas och behdva anpassas utifran férekomsten av evenemang
och de konsekvenser de kan medfora.

Programforslaget mojliggdr en stadsdelslekplats och att a-straket kan utvecklas bade som
koppling och med rekreativa viarden for att fungera som métesplats for flera malgrupper.
Malet ar att bevara de ekologiska virdena i sa stor utstrickning som mojligt men i
programforslaget finns en inbyggd konflikt mellan ekologiska vérden och sociala behov
utmed Mdlndalsén.

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

Bilagor
Komplett planhandling finns tillgdnglig pa Plan- och byggprojekt, se ”Planer 6ppna for
synpunkter”.

1. Oversiktskarta samt detaljkarta

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande


https://goteborg.se/wps/myportal/start/goteborg-vaxer/sa-planeras-staden/plan-och-byggprojekt/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziPR2NnA1NTAyNDJ2NXQzMTIz9XFwD_A28_cz1w8EKfI2czQw9DIz83Z0t3QzMDAJdAgMDzA0M_I31o4jRb4ADOBoQpx-Pgij8xhfkhoaGOioqAgBPFIt2/p0/IZ7_IA2C144121C3D0643NDEPO0KV3=CZ6_IA2C144121C3D0643NDEPO0KN7=MEviewDetail!SBF-2023-00175==/

Arendet

Exploateringsforvaltningen har tillsammans med stadsbyggnadsforvaltningen och 6vriga
forvaltningar och bolag medverkat till programforslag for del av evenemangsomradet.
Samradet dger rum under juni till september 2024.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2022-04-28 att uppdra at byggnadsndmnden att upprétta
program for del av evenemangsomrédet. Exploateringsforvaltningen har tillsammans med
berdrda forvaltningar och bolag, samverkat i arbetet med framtagande av
programhandlingen. Exploateringsndmnden informerades om drendet 2024-04-22 och
2024-06-17.

Programforslaget

Programomradet omfattar knappt 20 hektar markyta och ligger inom stadsdelen Heden
och avser omradet fran Ullevi till Svenska Missan, vaster om Molndalsan och Gster om
Burgérdsparken. Syftet med programmet ar att mojliggora for stadsutveckling i
evenemangsomradet med centralbad, arenor och blandstad. Programomradet ska
utvecklas med service, bostdder, park och grona strak. Omradet ska utvecklas med hog
kvalitet och utgora en attraktiv stadsmiljo dar evenemang kan samspela med vardagslivet.

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

Innehéll i programmet:

e Multiarena med kringfunktioner for 16 000 - 18 000 &skadare.

e Annex/kompletterande arena for 5000 dskadare samt en isrink och nya ytor for
massan.

e Badhus med motionssim, undervisning, familjebad, tdvlingsdel och hoppbassing,
plats for 2000 askédare.

e Valhallasport med bland annat fyra idrottshallar.

e Skola F-6 for ca 400 elever eller forskola med 8 avdelningar

e Handel, hotell, kontor och cirka 300 - 350 bostédder.

e Serviceyta

Utover ovanstéende innehaller forslaget utveckling av allmén platsmark. Burgardsparken
foreslas fa utvecklade kvaliteter och forbattrade entréer dér en stadsdelslekplats foreslas
vid den Ostra entrén. Straket utmed Molndalsan utvecklas med fler vistelsekvaliteter.

Valhallagatan utvecklas till ett stadslivsstrdk med torg, motesplatser, verksamheter 1
bottenvaningar och entréer till de stérre arenorna. Burgardsplatsen omvandlas ifran
primért en trafikyta till ett torg for vistelse. Forslaget innehaller ocksé nya kopplingar
med bland annat en ny gang och cykelbro éver Mdlndalsan och en ny lokalgata mellan
Levgrensvigen 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 att rivas och
erséttas.
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Forslaget dverensstimmer huvudsakligen med Oversiktsplan for Goteborg, antagen av
kommunfullmiktige 2022-05-19. Utifrdn markanvindning i Oversiktsplanen innebér
forslaget ett mindre avsteg dé en begriansad del av omradet som ar utpekat som
stadsdelspark tas i ansprék for bebyggelse. Detta kompenseras i viss man av
tillkommande parkyta med ny entré och stadsdelslekplats i den Ostra delen av parken.

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

Forvaltningens bedomning

De ekonomiska konsekvenserna for genomforandet av uppdraget om att planera for
arenor och stadsutveckling i evenemangsomradet behdver fortsatt fordjupas inom staden
och beskrivas niarmare i kommande inriktningsbeslut och i arbetet med detaljplanerna.

I arbetet med planprogrammet har det kravts prioriteringar mellan olika intressen for att
uppna malen for omradet och for att uppfylla uppdraget fréin Kommunfullméktige.
Uppdraget att mojliggdra for en blandad stadsutveckling, forstarka kapaciteten och
utbudet i dagens evenemangsomréade och ldgga till fler funktioner ger stor
utvecklingspotential men kraver ocksa att manga funktioner ska samsas pa en relativt
liten yta. For att marken ska utnyttjas effektivt och innehallet ska rymmas krivs en hog
grad av samnyttjande och funktionsblandning samtidigt som omradet ska fungera under
tiden det byggs ut. Givet uppdraget medfor det kostnadsdrivande faktorer.

Dessa handlar exempelvis om hantering av tillstdndskrévande atgirder kopplat till
vattendom, utredningar kring grundléggning och stabiliserande atgarder,
ledningsomléggningar, hantering av markfororeningar, behov av markhgjningar och
bergschakt, uppforandet av ny gang- och cykelbro 6ver Molndalsan samt tillfalliga
16sningar under utbyggnadstiden. Uppdragets ambition om en hog grad av samnyttjan,
hog arkitektonisk kvalitet och att kunna ta emot fler besdkare medfor diarfor hoga
investerings- och driftskostnader for allmén platsmark. Staden behdver dérfor planera for
tillrackliga ekonomiska driftsmedel.

Programmet foreslar atgérder som medfor kostnader som belastar staden men som ligger
utanfor exploateringsekonomin, det ror sig framfor allt om atgérder i motet mellan
befintlig stad och planerad stadsutveckling som inte omfattas av kommande
detaljplanearbeten. Det dr darfor viktigt att staden fortsitter utreda atgarderna och
nominera in investeringsbehovet till berérda forvaltningar.

Parkering for besokare foreslds 16sas genom parkeringskdp inom omrédet. D4 parkering
och social service inte fullt ut kan hanteras i detaljplanerna behover 16sningar i andra
delar av staden fortsatt arbetas med.

Allmén platsmark - gata

Fér godshanteringen inom omradet ir Orgryteviigens framtida utformning avgérande. En
forstudie for Orgrytevigen ér under framtagande och arbetet behdver folja programmets
intentioner.

Vid stora fléden av ménniskor i samband med evenemang i omradet finns det brist pa
markytor, i synnerhet vid spérvagnshéllplatsen Scandinavium och kring Burgérdsplatsen.
For gdende och cyklister vid Burgérdsplatsen saknas gena kopplingar och for att atgirda
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dessa brister behdver Burgardsplatsen samt delar av Skanegatan omgestaltas och en ny
detaljplan for det prioriteras.

Verksambheter i omrédet &r i flera fall beroende av att allmén platsmark stéings av under
vissa tider. Detta kan inte garanteras i planprogram eller detaljplan utan enbart
mojliggoras. Avstidngningar av allmén platsmark provas i varje enskilt fall av
Polismyndigheten. Detta kan ocksa innebira att vissa verksamheter foreslagna i
programmet inte 4r mojliga da det saknas angéring under vissa tider. En forutsittning for
att avstangning ska fungera ar att Lokalgatan och Valhallagatan 4r allmén platsmark for
att sdkerstélla tillgdnglighet till savil bostdder som verksamheter och skola. Barns
mojlighet att kunna rora sig sékert till, frdn och inom omrédet behdver prioriteras i arbetet
med detaljplanerna.

Programmet forutsétter en permanent avstingning av fordonstrafik pa Valhallabron. Detta
behover studeras vidare i detaljplanerna for omradet.

For att inte 6ka trafik under rusningstider pa E6 och reducera behovet av bilparkering tas
en gron resplan fram med mojliga atgérder. Det &r viktigt att detta arbete tas vidare i
detaljplanerna.

Samnyttjande av serviceytan och allmén platsmark gata behdver studeras vidare for att
inte begrinsa tillgdngligheten till funktioner i omrédet.

Allméan platsmark - park

Programstrukturens hdga exploateringsgrad och samnyttjade 16sningar medfor 6kade
kostnader for allmén platsmark. Det kan bero pa ledningsflyttar, utmaningar att 16sa
tillgénglighet och forutsittningar for att plantera trdd och véxtlighet i gata. Fragor som ror
geoteknik, stabilitet, miljétillstdnd och underjordisk infrastruktur aterstér att fortsatt
studera da savil genomforande, utbyggnad och ekonomi kan komma att paverkas.

Den nya bebyggelsen med centralbad, sporthallar och arena riskerar medfora
upplevelsemissiga konsekvenser samt paverkan pa lokalklimatet i form av skuggiga
platser som paverkar forutsattningar for att skapa vistelsekvaliteter inom allmén
platsmark men &ven péverka upplevelsen av trygghet och tillgénglighet i Burgérdsparken.
Allménna gronytor riskerar upplevas privata nir bostdder mot Burgérdsparken forlaggs
dikt an. Det &r viktigt att ha en medvetenhet om konsekvenserna i arbetet med
detaljplanerna.

Inom programomrédet finns det naturvirden bestadende av flertalet skyddade biotoper.
Programforslaget innebér att vissa ytor med identifierade naturvérden tas i ansprak for
andra dndamél. Den ekologiskt funktionella kantzonen vid MéIndalséan ska i huvudsak
bevaras men kan paverkas vid anldggning, till exempel vid stabiliserande atgéarder.

Genomforandet av programforslaget kommer att medfora behov av
kompensationsatgérder for forlorade naturvdrden och ekosystemtjénster.

Kvartersmark - forskola/skola

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. Vagvalet vad
som kommer att uppforas gors i ett senare skede.
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Forvaltningen har forsokt att bidra till att soka 16sningar for utbildningslokaler i
ndromrédet till programomréadet. Det &r svart att finna andra fastigheter i ndromradet som
kan erbjuda den fastighetstorleken och friyta som en grundskola kriaver. Ett gemensamt
arbete 1 staden bor fortga for att optimera markanvéndningen.

Arbete med flytt av befintlig forskola pa Valhallagatan bor fortga for att mojliggora for
en utbyggnad av centralbadet.

Vid uppforande av en grundskola forutsitts delar av omradet kunna fungera bade for
skolans behov som skolgérd och vid andra tillfallen som serviceyta vid evenemang
kopplat till arenorna. Genomforbarhet, mojlig omfattning och ytansprak behdver studeras
i detaljplanearbetet.

Kvartersmark - arenakvarter och centralbad

Programstrukturen visar pa en hdg exploatering séder om Valhallagatan.
Bullersituationen frén framtida anldggningar kan komma att paverka mdjligheten till
bostader i kvarteret soder om Valhallagatan. Genomforbarheten i det sédra kvarteret
behover arbetas vidare med i detaljplanearbetet.

Ytterligare byggritter ovanpa centralbadet utdver foreslagna sporthallar foreslés inte i
planprogrammet. I detaljplanearbetet kan mdjligheter till pabyggnad av
centralbadet/sporthallarna med kontor fortsatt komma att studeras for att bidra till
totalekonomin (hyresintékter), det pdverkar inte exploateringsekonomin.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt sdder
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