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Samrad om detaljplan for arenor och blandstad séder om
Valhallagatan inom stadsdelen Heden

Forslag till beslut
| stadsbyggnadsnamnden

Genomfora samrad om detaljplan for arenor och blandstad soder om Valhallagatan inom
stadsdelen Heden.

Sammanfattning

Detaljplanens évergripande syfte ar att i linje med Program for del av
evenemangsomradet starka omradets kvaliteter och funktioner som event- och
idrottsomrade med nya arenor samt tillskapa blandstad. Planforslaget innebér rivning av
nuvarande Scandinavium, Valhalla sporthallar och Valhallabadet. Anldggningarna ersatts
av en ny multisportarena som placeras inom planomradets 6stra del pa Valhallabadets
nuvarande tomt. Ett hotell och en ny mindre arena placeras i laget for dagens Valhalla
sporthallar och logistikyta. | den vastra delen av omradet dar Scandinavium ligger idag
foreslas en eventhall som mot Skanegatan och Valhallagatan kringbyggs med blandstad
med verksamheter, kontor, vuxen- och gymnasieutbildning och bostader. | den stédra
delen mot Svenska Massan foreslas en samordnad logistiklosning for att internt kunna
betjana kvarteret inifran. Planomradet omfattar dven Valhallagatan, delar av Skanegatan
och arummet langs MolIndalsan. Den tillkommande bebyggelsen bidrar till stadslivet,
ramar in gaturummet och tillskapar bostader, kontor och andra publika verksamheter.

Platsens centrala lage och narheten till noden Korsvégen ger stdd for en hdg
exploateringsgrad och att bebyggelsen gar upp i hojd da det medfor ett effektivt nyttjande
av markresurser och goda méjligheter att nyttja kollektivtrafiklaget som kraftigt kommer
att starkas. Laget invid Korsvagen ger manga medborgare mojlighet att genom
kollektivtrafik kunna na och nyttja det omfattande innehallet av allmanna och publika
verksamheter.

Inom ramen for detaljplanen har intresset av ett effektivt markutnyttjande och manga
efterfragade funktioner pa en begransad yta stéllts mot intresset av paverkan pa
kulturmiljcer, paverkan pa ytor inom allmén plats och en god stadsbild. Detaljplanen
bedoms utifran uppdraget utgora ett vél avvagt forslag mellan de olika intressena dar
exploateringsgraden hélls hog och skalig hansyn har tagits mot de Gvriga intressen som
paverkas.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressenter.

I november 2024 fattade respektive namnder och styrelser inriktningsbeslut kring
planeringsinriktning som ar férenat med genomférandet av ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet. Inriktningsbeslut har fattats i exploateringsnamnden, idrotts- och
foreningsndmnden och av styrelserna for Higab AB och Got Event AB. Inriktningsbeslut
for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet har sedan fattats av
kommunfullméktige 2025-02-27.

Nedan beskrivs dvergripande exploateringsekonomin, investeringsekonomin samt
bolagens ekonomiska atagande. Fordjupade underlag och beskrivningar av
investeringarna finns till respektive namnds och styrelses inriktningsbeslut.

Exploateringsekonomi

Exploateringsnamnden far utgifter for utbyggnad av allméan plats (gator, torg, gang- och
cykelvag och natur), forrattningskostnader, ledningsomlaggningar, marksanering och
kompensationsatgarder. Exploateringsnamnden far inkomster fran forsaljning av
kvartersmark samt exploateringsbidrag. Intakterna paverkas av marknadsvardet och
antalet bostader, kontor och verksamheter som planeras inom omradet.

Exploateringsforvaltningen bedémer i nuléget exploateringsprojektets inkomster till
mellan 300 och 550 miljoner kronor och att utgifterna for allméan plats och atgarder som
ar nodvandiga for att mojliggora planerad byggnation inom kvartersmark uppgar till
mellan 200 och 450 miljoner kronor (ar 2024). Exploateringsforvaltningen bedomer att
ett troligt scenario &r att utgifterna uppgar till cirka 340 miljoner kronor.

Exploateringsférvaltningen beddmer i detta tidiga skede att exploateringsprojektets
ekonomi ger ett positivt resultat. Den ekonomiska bedémningen ska ses tillsammans med
angransande Detaljplan for centralbad och blandstad norr om Valhallagatan, som bedéms
generera ett underskott. Den totala bedémningen for de bada projekten &r att det finns
majlighet till en ekonomi i balans, men det finns samtidigt en stor risk for ett negativt
ekonomiskt resultat. Detta &r dock en tidig ekonomisk bedémning med stora osékerheter.
Osékerheterna kommer att minska successivt i takt med fortsatt planering och infor
kommande genomforandebeslut.

Utfallet for den totala exploateringsekonomin ligger langt fram i tiden da utvecklingen
sker etappvis och utbyggnaden bedéms paga under minst 15 ar. Genomférandet av
detaljplanen innebdr en ”framtung” ekonomi dér stora investeringar behdver goras 1 ett
tidigt skede, medan planerade inkomster kommer att genereras forst langre fram.

En hdg exploateringsgrad, samnyttjande och funktionsblandning ar barande delar av
projektet.

De allménna platserna ska utformas for att ge goda forutsattningar att uppna samnyttjade
och multifunktionella ytor, trygga platser, och utformning som bidrar till sociala vérden
med fokus pa halsa och rorelse och ett jamstalldhets- och jamlikhetsperspektiv. De
allménna platserna kommer att ges en hogre gestaltningsmaéssig kvalitet &n vad som utgor
normal standard for staden. Detta innebdr att kostnader for utbyggnad allmén plats ligger
Over det normala.
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Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter. Bedémningen
ar att detaljplanen inte innebér utgifter for utbyggnad av kommunala vatten-, dagvatten
och spillvattenledningar.

Bolagens ekonomi

Arena med annex och ishall belastar Higabs investeringsbudget. Investeringskostnaden
for arena och annex med logistiklésning och kringfunktioner bedéms i nuléget till

ca 6 500 — 7 500 miljoner kronor. Investeringskostnaden for hotell och kommersiella
lokaler bedéms i nuléget till ca 2 000 — 2 500 miljoner kronor.

Resultatpaverkan for Arena och Annex bedéms till 0. Detta baseras pa att Got Event bar
Higabs totala kostnader Gver tid genom hyresersattning med produktionskostnadshyra.
Driftnettot inklusive rantekostnader for det kommersiella tillagget bedoms till ca 3045
miljoner kronor arligen, men inkluderas dven avskrivningarna medfor det en arlig
resultatpaverkan pa 5 miljoner kronor till 20 miljoner kronor. Namnda siffror kan komma
att andras da byggrattspriser annu inte ar bestamda.

Kommunala féljdinvesteringar

Eventuell ny utfart mot Orgrytevéagen, upprustning av kanalmur langs MolIndalsans vastra
sida och eventuell utveckling av Burgardsplatsen for att forstarka kopplingen mellan
arenaomradet och den befintliga staden avses att hanteras inom ramen for den ordinarie
investeringsplaneringen inom stadsmiljonamndens ansvarsomrade.

Beddmning ur ekologisk dimension

Planforslaget utgar ifran Program for del av evenemangsomradet inom stadsdelen Heden,
SBF-2023-00175. Den gronstruktur som ar foreslagen i planprogrammet sakerstalls
genom planforslaget. Det &r viktigt att bevara och utveckla gronska for att tillgodose en
gron och robust stad som ar resilient mot klimatférandringar och bidrar med
ekosystemtjanster. Straket langs med Malndalsan utgor en viktig funktion som ekologisk
kantzon dar det finns en ambition att bevara och stirka den befintliga vegetationen. For
att sakerstalla tillracklig stabilitet i omradet behéver dock en befintlig palissad langs med
an bytas ut, vilket kommer att paverka befintliga uppvuxna trad langs med an. Som
kompensation &r ambitionen dock att forbattra den ekologiska kantzonen genom att
utveckla ny vegetation i flera skikt langs med MolIndalsan, genom att planlagga en yta for
ekologisk kantzon.

Valhallagatan foreslas att vinklas om och de flesta trad langs med gatan kommer att
behdva tas ned. Nya trad behover dock tillkomma langs Valhallagatan, bade genom
nyplantering och flytt av befintliga trad inom omradet. Inom projektet paverkas tradrader
med biotopskydd och dessa behdver kompenseras for inom Valhallagatan.

Idag bestar en stor del av omradet av byggnader med kala takytor. De nya takytorna
forvéntas till stora delar vara grona med storre ekologiska varden jamfort med idag. De
stora spannvidderna i takkonstruktioner kan dock komma att innebéra begrénsningar for
att uppna grona varden.

Planforslaget har en hog exploateringsgrad med verksamheter som innebér bade ett stort
antal besOkare och stora godsfléden. En central placering av besoksintensiva
verksamheter dar det finns mycket god tillgang till kollektivtrafik ar positivt utifran ett
ekologiskt perspektiv. FOr att ytterligare stirka detta tar staden fram en grén
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godstransportplan och en grén resplan med mal for en hallbar godshantering och ett
hallbart resande for verksamheter inom programomradet.

Att riva stora anlaggningar och bygga nya har en stor klimatpaverkan. Inom ramarna for
samordningsprogrammet som stadsledningskontoret leder tas ett hallbarhetsprogram fram
som kommer att inkludera gemensamma halbarhetsmal for ingaende férvaltningar och
aktorer.

Sammantaget bedéms planforslaget bidra till en hallbar ekologisk utveckling genom att
planera i ett centralt kollektivtrafikndra ldge samt att starka platsens gréna kvaliteter vid
Mdlndalsan. Forlorade ekologiska varden ska sa langt som mojligt kompenseras inom
planomradet, exempelvis genom nyplantering av trad, men sammantaget kommer de
ekologiska varden som paverkas genom planforslaget inte vara mojliga att kompensera
fullt ut inom planomradet. Den paverkan som sker pa de ekologiska vardena bedoms
kunna motiveras av de stora bidrag planférslaget ger for sociala véarden for staden i stort
samt att forslaget utifran det mycket centrala laget ger ett effektivt utnyttjande av marken
och i langden bidrar till mindre utslapp fran transporter.

Bedomning av betydande miljopaverkan

Kommunen har beddmt att ett genomforande av forslaget kan antas medfdra en
betydande miljopaverkan och att det ska miljobedémas. Det gors en
miljokonsekvensbeskrivning av detaljplanen vilken ligger som bilaga till
planhandlingarna.

Lokala mal, stadens miljo- och klimatprogram

I Goteborgs stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 som antogs av
kommunfullmaktige 2021-03-25 presenteras tre évergripande mal om naturen, klimatet
och méanniskan samt tolv delmal. Nedan finns ett urval av exempel pa hur planforslaget
bidrar till delmal i milj6- och klimatprogrammet.

Det 6vergripande miljomalet for klimatet

Detaljplanen innebér en omfattande byggnation vilket med konventionellt byggande
innebar stora koldioxidutslapp. Detta gor det svart for detaljplanen att bidra till det
overgripande miljomalet for klimatet: att minska utslappen och sa snabbt som majligt na
nollavtryck. Stadsbyggnadsforvaltningen forordar koldioxidsnalt byggande och att
genomforande av detaljplanen tar fasta pa hallbarhetsprogrammets mal 3 Hela
evenemangsomradet blir cirkulart och mal 5 Klimatomstallning som utvecklingskraft. Las
mer under rubriken Hallbarhetsprogram.

Arbeta for renare hav och sjoar

Detaljplanomradet ligger i direkt anslutning till MoIndalsan som har mattlig ekologisk
status. Det finns en ambition att bevara och starka den befintliga vegetationen langs an.
For att sakerstalla tillracklig stabilitet i omradet behdver dock en befintlig palissad langs
med an bytas ut, vilket kommer att paverka befintliga uppvuxna trad. Som kompensation
ar ambitionen dock att forbattra den ekologiska kantzonen genom att utveckla ny
vegetation i flera skikt langs med Molndalsan. Omradet planlaggs som naturmark och
strandskydd intrader. Detaljplanen hanterar fordrdjning och rening av dagvatten samt
forsamrar inte mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten, vilket bidrar till
indikatorn att andel ytvattenforekomster med god ekologisk status ska vara 100 % ar
2030.
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Kvalitetsfaktorn fisk bedoms till mattlig status, eftersom mycket stora delar av
vattenforekomsten saknar naturliga livsmiljoer for vattenlevande véxter och djur.
Vattendragets floden ar dessutom paverkade pa ett satt som ar negativt for fiskbestanden
eftersom vattenférekomsten ar paverkad av markavvattning.

Oka den biologiska mangfalden i stadsmiljon

Detaljplanen bedéms bidra till att 6ka den biologiska mangfalden i stadsmiljon genom att
den nya bebyggelsen foreslas fa grona tak. Som del i utredningen av nya arenor har Higab
tittat pa majlig takutformning for de nya anlaggningarna. Forslag infor samrad bestar av
tva alternativ innehallande solceller, torrang och takpark samt tradgard eller ytterligare
torrang. Totalt innebar detaljplanen omkring 20 000 kvm takyta som kan anldaggas med
torrang, takpark och eventuellt tradgard som bidrar till den biologiska mangfalden. De
stora spannvidderna i takkonstruktioner kan dock komma att innebéra begrénsningar for
att uppna grona varden.

Genom Higabs atagande om takanlaggningar bidrar detaljplanen till delmalet genom
indikatorn andel kommunala bolag och férvaltningar som arbetar med skétsel och
utveckling av utemiljoer, i syfte att framja biologisk mangfald.

Goteborgs Stad minskar energianvandningen i bostader och lokaler

Delar av den tillkommande exploateringen kommer att markanvisas och dér har staden
mojlighet att stalla krav pa energieffektivitet som ger mojlighet att bidra till delmalet och
indikatorn for minskning av primarenergianvandning per invanare inom kommunens
granser och per kvadratmeter i Goteborgs lokaler och bostader.

Higab kommer att stalla krav pa energieffektivitet vid byggnation.

Goteborgs Stad producerar enbart energi av férnybara kallor
Inom planarbete har méjligheten till solceller pa tak utretts Gversiktligt och framst pa
arenatak. Solceller skulle bidra till férnybar el lokalt.

Goteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran transporter

Foreslagen utveckling har mycket god tillgang till kollektivtrafik och bidrar till en vl
utbyggd infrastruktur for gang och cykel. Placering av arenor och bostader i detta centrala
lage har goda forutsattningar for en minskad andel bilresor jamfért med en placering i ett
mer perifert l14ge. Logistikytan samnyttjas mellan Got Event och Svenska Méssan vilket
effektiviserar godstransporter i omradet. Delmalet bedoms kunna paverkas positivt.

Goteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran inkop

Inom markanvisningen kan staden ocksa stélla krav pa livscykelperspektiv for att minska
utslapp av vaxthusgaser vid nyexploatering. Detta bidrar till delmalet och indikatorn for
utslapp av vaxthusgaser ur ett livscykelperspektiv fran ny- och ombyggda byggnader i
egen regi samt vid nyexploatering pa mark med markanvisningar.

Séakra en god luftkvalitet for goteborgarna

Planforslaget innebér utveckling i ett Iage med mycket god kollektivtrafik och dar stora
besoksintensiva verksamheter placeras i narhet till kollektivtrafiknoder vilket bedéms
paverka malet positivt da det medverkar till att minska andelen bilresor. Detaljplanen
uppnar miljokvalitetsnormer for luft och bidrar till indikatorer om att Géteborgs Stad
sakerstaller att luftkvaliteten vid forskolegardar och bostader uppfyller det nationella
miljomalet for frisk luft med avseende pa kvavedioxid och partiklar.
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Sakra en god ljudniva for goteborgarna

Planforslaget bedoms medféra sma negativa konsekvenser med avseende pa buller. Buller
kommer 6ka i omradet med tillkommande trafik och tekniska installationer. Anpassningar
behover genomforas vid de nya bostaderna for att klara riktvérden.

Sakra tillgangen till gronomraden och nyttja ekosystemtjanster

Detaljplanen bidrar aven till delmalet, enligt indikator for andel invanare med tillgang till
grénomrade storre an 0,2 hektar inom 300 meter ar 100 %, genom att tillféra nya bostader
i narheten av Burgardsparken.

Hallbarhetsprogram

Pa grund av projektets komplexitet och behov av samverkan mellan manga aktorer
organiserar stadsledningskontoret stadens arbete i form av ett samverkansprogram. |
samverkansprogrammet ingar Higab AB, Got Event AB, exploateringsforvaltningen,
idrotts- och foreningsfdrvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen. Inom samarbetet
pagar arbete med att ta fram ett hallbarhetsprogram som konkretiserar mal bade avseende
social och ekologisk hallbarhet. Detta gors i linje med stadens mal och ambitioner som
uttrycks i ett flertal olika beslutade program, till exempel Milj6- och klimatprogrammet,
for att na en okad effekt inom viktiga hallbarhetsomraden.

Hallbarhetsprogrammet galler for hela planprogramomradet och stracker sig genom alla
faser av projektet, fran planering till genomforande, drift och evenemang.
Hallbarhetsprogrammet ar uppbyggt utifran fem malomraden baserat pa en analys av
omradet och stadsutvecklingsprojektets innehall och omfattning.

Genom arbetet med hallbarhetsprogrammet ges ytterligare forutsattningar att
hallbarhetsfragor far stort fokus genom hela projektet och vidare till anvandning.

De fem hallbarhetsmalen omfattar omraden dar det finns tydliga synergieffekter att hamta
av att arbeta gemensamt med stor potential att uppna kvalitativa varden och/eller dér det
finns stor potential att gora kostnadsbesparingar ur ett livscykelperspektiv.

Hallbarhetsmalen implementeras genom konkreta atgarder av aktorerna i
Samordningsprogrammet - Program Ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet.
Atgarderna kan vara av skiftande karaktar, som utformning av byggnader och miljéer,
processmassiga aktiviteter, innehall och utbud, avtal, hyresmodeller,
intressentsamverkan/dialog eller samverkansprojekt med naringslivet. Genom
inriktningsbeslut skapas forutséattningar for fortsatt arbete och implementering av
hallbarhetsmalen.

Hallbarhetsprogrammet kommer inte vara klart infor samrad av detaljplan. Efter samrad
kan fragorna fordjupas avseende hur planhandlingarna skapar mojlighet for de atgarder
som hallbarhetsprogrammet foreslar.

Beddmning ur social dimension

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns basta har beddmts och beaktats vid
framtagande av planférslaget. En social konsekvensbeskrivning och
barnkonsekvensanalys genomfors integrerat med arbetet med planprogrammet och
detaljplanerna. Syftet &r att beskriva vilka sociala vérden och behov som finns.
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Inom ramen for planprogrammet har utredningen ”Konsekvensanalys sociala perspektiv
och barnperspektiv”’ 2024-02-09 tagits fram. Analysen utférdes genom studie av tidigare
genomforda dialoger, trygghetsvandringar och rapporter som berdr omradet, studier av
statistik och geografisk information, tva platsbesck, tre workshops med tjanstepersoner,
en dialog med elever fran angransande grundskola, deltagande pa skissmoten for
planprogrammet. Utover konsekvensanalysen har féreningar med ungdomsverksamhet i
omradet varit inbjudna till en dialogpromenad som genomfordes under samradstiden for
planprogrammet. Tva foreningar deltog med ungdomar mellan 14-18 &r. Fortsatt arbete
kring social konsekvensbeskrivning och barnkonsekvensanalys kommer att fortga under
detaljplanearbetet och fordjupas till granskningsskedet.

Forslaget ger bade positiva och negativa konsekvenser sett ur socialt perspektiv och
barnperspektiv. Bland de storsta positiva konsekvenserna finns mojliggdrandet av nya
arenor, vilket skapar nya majligheter for socialt liv, rekreation, halsa med mera, bade i
evenemangsomradet, for staden och regionen. Det framjar barn och ungas mojlighet till
idrott och aktivitet. For att slippa avbrott i verksamheterna och for att sékra
foreningslivets fortlevnad planeras utbyggnaden av omradet ske innan nagra
verksamheters byggnader rivs. Det innebér att en byggnad ska sta klar och vara i drift
innan den verksamhet som den ska ersétta kan tas ur drift. Utbyggnadsordningen skapar
darigenom mycket stora sociala varden.

Gaende och cyklister prioriteras vilket ar positivt for barns halsa och trygghet. Det ar
ocksa positivt for tryggheten att omradet tillfors blandstad med bade bostader och
verksamheter som kan skapa vardagsliv i omradet.

Den storsta negativa effekten pa sociala varden ar att tva, for manga géteborgare
betydelsefulla och valkanda byggnader, rivs. Byggnaderna Scandinavium och
Valhallabadet innehar dokumenterade kulturmiljovarden och en rivning av Valhallabadet
innebér att stora kulturhistoriska varden i form av badets arkitektur, valbevarade interior
samt berattelse gar forlorat. En rivning av Scandinavium innebar att en ikonbyggnad som
de flesta goteborgare kanner igen och som har utpekade kulturhistoriska vérden
forsvinner.

En annan brist som identifierats &r att utvecklingen av omradet inte kommer bidra till att
I6sa innerstadens bristande tillgang till social service for barnfamiljer. Detta ar inte en
konsekvens isolerad till planforslaget, utan beror pa att det rader brist pa mojliga platser
for skol- och forskoleetableringar i centrala staden. Majligheter till att astadkomma skola
i naromradet for F-6 i inom stadens befintliga lokalbestand utreds vidare av
stadsbyggnadsférvaltningen i samverkan med stadsfastighetsférvaltningen och berérda
verksamhetsforvaltningar.

Sammantaget bedoms planforslaget ha bade stora positiva och negativa effekter pa de
sociala vardena, bade lokalt for platsen och for staden i stort.
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Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta med bestammelser
2. Planbeskrivning

Ovriga handlingar
3. Grundkarta
Illustrationsritning
Kvalitetsprogram
Miljokonsekvensbeskrivning
Kommunfullmaktiges och Stadsbyggnadsndmndens tidigare fattade beslut

N o ok
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Arendet

Stadsbyggnadsnamnden forslas besluta om samrad for Detaljplan for arenor och
blandstad sdder om Valhallagatan inom stadsdelen Heden. Forvaltningen har tillsammans
med 6vriga forvaltningar och bolag tagit fram ett planférslag och forvaltningen bedémer
nu att forslaget kan skickas ut pa samrad.

Samradet berdknas kunna dga rum under april till maj 2025.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Planomradet &r belaget inom stadsdelen Heden och ar en del av evenemangsomradet i
Gateborg. Planomradet omfattar Valhallagatan, Scandinavium, Valhallabadet, Valhalla
sporthallar, delar av Svenska Massan och en del av Burgardstraket vid Molndalsan.

Detaljplanens Gvergripande syfte ar att starka omradets kvaliteter och funktioner som
event- och idrottsomrade samt att tillskapa blandstad.

Planforslaget innebdr rivning av nuvarande Scandinavium, Valhalla sporthallar och
Valhallabadet. Anldggningarna ersétts av en ny multisportarena som placeras inom
planomradets Gstra del pa Valhallabadets nuvarande tomt. Ett hotell och en ny mindre
arena placeras i laget for dagens Valhalla sport och logistikyta. | den véstra delen av
omradet dar Scandinavium ligger foreslas en eventhall som mot Skanegatan och
Valhallagatan kringbyggs med blandstad med verksamheter, vuxen- och
gymnasieutbildning, kontor och bostéder. I den sodra delen mot Svenska Méssan foreslas
en samordnad logistiklosning for att internt kunna betjéna kvarteret inifran.

Den tillkommande bebyggelsen bidrar till stadslivet genom att definiera gaturummet mot
Valhallagatan och tillskapar kontor, bostéder och andra publika verksamheter.
Valhallagatan utvecklas till ett viktigt sammankopplande strak med entréer till kommande
storre malpunkter och med levande bottenvaningar. Valhallagatan utformas med hdg
standard och medger att gaturummet anvands for evenemang. Gatan vinklas om nagot
langre mott norr. Ett torg langs Valhallagatan placeras mellan tillkommande arenor,
centralbad, Burgardens gymnasium och entrén till Burgardsparken.

Ny blandstadsbebyggelse utformas med héansyn till riksintresset Goteborgs innerstad
vilket innebdr att gestaltningen av planforslaget utgar fran stenstadens principer.
Stenstadens karaktar utgors bland annat av omsorgsfullt utformade bottenvaningar,
artikulerad takvaning och takfot, dar métet mellan fasad och takvaning ar speciellt
markerad. Angiven hogsta nockhojd for kvarteret langs med Skanegatan &ar anpassad till
stenstadens skala. Utover detta far tva hogdelar uppforas. Hogdelarna har ett fem meter
indrag fran Skanegatan for att tydliggora upplevelsen av stenstadens skala. Tillatna
hogdelar &r forenligt med stadens gestaltningsprincip for hogre skala vid storre
kollektivtrafiknoder. Principer for gestaltningen kommer att studeras vidare efter samrad.

Naturmiljon langs Molndalsan, i detaljplanens ostra del, planlaggs som ekologiskt
funktionell kantzon och gang- och cykelstrak.

Forslaget dverensstammer i huvudsak med Oversiktsplan fér Goteborg, antagen av
kommunfullmaktige 2022-05-19. Forslaget avviker ifran dversiktsplanen avseende
skrivningar om bevarande av byggnader och miljéer av kulturhistoriskt varde da
Valhallabadet och Scandinavium behdver rivas vid ett genomfdrande.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Tjansteutlatande detaljplan 9 (15)



Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den dvergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.

Enligt stadens budget ska nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus. Nybyggnation ska
ta hansyn till omgivande bebyggelse med hdg kvalitet. Mer varierad arkitektur och
tilltalande gestaltning &r viktiga delar av stadsplaneringen.

Detaljplanen gor avsteg fran TTOP avseende hoga floden genom den tilltna
logistikldsningen, éven kallad ryggraden. Ryggradens konstruktion och entré ligger under
+3,2 meter som ar rekommenderad planeringsniva for byggnad.

Gallande detaljplaner for omradet.

e For omradet galler stadsplan akt 1480K-11-2728 som vann laga kraft 1951-10-05
och anger inom aktuellt planomrade ytor for gata och parkering inom allméan
plats. Genomférandetiden har gatt ut.

e For omradet galler stadsplan akt 1480K-11-3464 som vann laga kraft 1976-08-10
och anger idrottsaindmal och trafik. Genomférandetiden har gatt ut.

e FoOr omradet galler del av stadsplan akt 1480-11-3598 som vann laga kraft 1983-
07-04 och anger samlings- och utstallningslokaler, lokaler for halsovard,
socialvard och dylikt.

e FoOr omradet galler stadsplan akt 1480K-11-3837 som vann laga kraft 1990-04-24
och anger idrott med syfte att mdéjliggdra ny entré mm till Scandinavium.
Genomforandetiden har gatt ut 1995-04-24.

e FoOr omradet galler stadsplan akt 1480K-11-4256 som vann laga kraft 1996-04-01
och anger park, idrott och méasshall och utstallningsomrade. Genomforandetiden
har gatt ut 2001-04-24.

e FOr omradet galler stadsplan akt 1480K-11-4483 som vann laga kraft 2002-01-03
och anger park, idrott och méasshall och utstallningsomrade. Genomforandetiden
har gatt ut 2007-01-03.

Detaljplanen innebar att strandskyddet upphévs pa kvartersmark samt den allmanna
platsen gata, torg och gang- och cykelbana. For den ekologiska kantzonen vid
Molndalsan intrader strandskydd.

Ett forslag till samradshandling for detaljplan har nu tagits fram.

Arendets handlaggning
Detaljplanen uppréttas enligt PBL 2010:900, SFS 2014:900.

Detaljplanen ar av storre karaktar med avseende pa betydelse for hela staden och
regionen, detaljplanen &r &ven av karaktdren att den ska miljobedémmas, planforslaget
avviker aven till viss del fran éversiktsplanen da vardefulla kulturhistoriska byggnader
foreslas rivas. Planen bedoms darmed vara av den karaktaren att den ska hanteras med
utdkat planforfarande och antas av kommunfullméktige.

Kommunfullmaktige beslutade 2022-04-28 att uppdra at byggnadsnamnden att ta fram en
ny detaljplan for att mdéjliggdra en ny arena med annex och sporthallar i anslutning till
arenan soder om Valhallagatan. Kommunfullmaktige beslutade 2023-06-08 om placering
av arenan pa Valhallabadets tomt.
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Stadsbyggnadsnamnden har tidigare beslutat att:

SBN 2025-02-25 1. Godkénna samradsredogorelse for program for del av
evenemangsomradet inom stadsdelen Heden.

2. Godkanna program for del av evenemangsomradet inom
stadsdelen Heden.

SBN 2024-06-18 1. Genomfd6ra samrad om program for del av
evenemangsomradet inom stadsdelen Heden.

2. Stadsbyggnadsférvaltningen far i uppdrag att, i
samverkan med grundskoleférvaltningen,
stadsfastighetsforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
forskoleforvaltningen och Higab AB, utreda
forutsattningarna for att inom befintligt lokalbestand mota
tillkommande savél som befintliga behov av grund-och
forskolelokaler i omradet samt centrala staden.
Forutsattningarna for att pa detta satt kunna 6ka
bostadshyggandet inom planomradet ska redovisas.

Program for del av evenemangsomradet inom stadsdelen Heden gar att lasa pa
www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

Stadsbyggnadsforvaltningens beddmning

Miljopaverkan

Férvaltningen har genomfért en undersokning enligt Miljobalken 6 kap. 6 § och fattat ett
sarskilt beslut enligt Miljobalken 6 kap. 7 §. Beslutet fattades pa delegation 2023-09-22
av Arvid Tornqvist, enhetschef Detaljplan Centrum Ost. Forvaltningen finner att
detaljplanens genomférande kan antas medféra betydande miljopaverkan. Detaljplanen
ska miljébedémas.

Kommunen beddmer att platsens kanslighet framst &r kopplad till nérheten till
Molndalsan (som har mattlig ekologisk status), paverkan pa rodlistad art samt riksintresse
for kulturmiljévarden, Goteborgs innerstad (O 2:1-5) och Garda (O 2:4). Lansstyrelsen
delar kommunens bedémning om inriktning for det fortsatta arbetet med
miljokonsekvensbeskrivningar. Utdver detta lyfter lansstyrelsen att det ar viktigt att
miljokonsekvensbeskrivningen aven behandlar markmiljo, kulturmiljo, natur, risk for
skred och ras, samt miljokvalitetsnormer for luft och miljokvalitetsnormer for vatten,
bade ekologisk och kemisk status.

En miljokonsekvensbeskrivning ar framtagen till samradsskedet. Denna visar pa att
fragor kring vattenmiljo, markmiljo, luft och rekreation bedéms paverkas positivt vid ett
genomforande av planforslaget under forutséttning att foreslagna atgarder genomfors.
Naturmiljo och buller bedéms paverkas svagt negativt i det fall atgarder genomfors.

Sammantaget bedoms forslaget, utan skyddsatgarder, riskera att ge stora negativa
konsekvenser for planomradets kulturmiljévarden kopplade till enskilda objekt samt
stads- och landskapsbild och bebyggelsekaraktar. Fordjupade studier efter
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samradsprocessen av planforslaget samt skyddsatgarder kan behévas for att mildra de
negativa konsekvenserna for kulturmiljon.

Planforslaget bedéms paverka Riksintressen for kulturmiljovarden Géteborgs innerstad
[O 2:1-5] samt Garda [O 2:4]. Risk for kumulativa effekter till foljd av planforslagets
hdga volymer tillsammans med genomforda och planerade projekt av hoga torn i direkt
anslutning till eller strax utanfor Goteborgs innerstad kan inte uteslutas.

Med nuvarande underlag for planforslag gar det inte att utesluta att pataglig skada pa
riksintressena kan uppsta. Forutsatt att foreslagna skyddsatgarder vidtas kommer de
negativa konsekvenserna for Riksintresset Goteborgs innerstad och Riksintresset Garda
att minska och mildrar eventuell skada. Detta innebar att risk for pataglig skada pa
riksintressena kan undvikas.

Foreslagna atgarder innefattar bland annat anpassning av tillkommande bebyggelse i
anslutning till Gardas karaktar for att minska negativ paverkan. Bebyggelse ska gestaltas
och programmeras sa att baksideskaraktar undviks samt koppla ihop ny bebyggelse med
riksintressets industri- och fabrikskaraktér. Infor detaljplanens granskningsskede, nér
bidrag fran kommande arkitekttavling ar framtagna, foreslas att en antikvarisk
konsekvensbedomning tas fram. Det foreslas ocksa en samlad analys av aktuella planer
inom Goteborgs innerstad med hog bebyggelse for att utreda paverkan pa riksintresse
Goteborgs innerstad géllande eventuella kumulativa effekter som kan skada riksintresset.
En ny bedémning kravs i kommande planskede om hansyn och atgarder genomforts i
tillracklig omfattning.

Rivning av Valhallabadet och Scandinavium

Byggnaderna Scandinavium och Valhallabadet innehar dokumenterade
kulturmiljévarden. En rivning av Valhallabadet innebdr att stora kulturhistoriska varden i
form av badets arkitektur, valbevarade interiér samt beréattelse gar forlorad. En rivning av
Scandinavium innebdr att en ikonbyggnad som de flesta géteborgare kénner igen och som
har utpekade kulturhistoriska varden forsvinner.

Val av placering av héga hus och nedtrappning

Platsens centrala lage och placering vid noden Korsvégen motiverar en hig
exploateringsgrad. Bebyggelsen har beddmts kunna ga upp i skala at sydvast med tva
indragna hoga byggnader mot Skanegatan och en indragen hdg byggnad mot
Valhallagatan samt att regleringen av takfoten relaterar till riksintresset Stenstaden.
Omradet ligger intill kansliga kulturmiljoer som har bedomts kréva en mer nedtrappad
skala som mater den lagre bebyggelsen i Garda. Avvagningen av skala ar ocksa gjord
utifrn paverkan pa stadshild, upplevelsen av det offentliga rummet och majligheten till
goda boendemiljoer.

Exploateringsgrad

Uppdraget att bygga blandstad, forstarka kapaciteten och utbudet i dagens
evenemangsomrade och lagga till fler funktioner ger stor utvecklingspotential, men
kraver ocksa att manga funktioner ska samsas pa en relativt liten yta.

Platsens centrala lage och nérheten till noden Korsvagen ger ett tydligt stdd for en hdg
exploateringsgrad da det medfor ett effektivt nyttjande av markresurser och goda
mojligheter att nyttja kollektivtrafiklaget som kraftigt kommer att starkas. L&get invid
Korsvéagen ger manga medborgare majlighet att genom kollektivtrafik kunna na och
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nyttja det omfattande innehallet av allmanna och publika verksamheter. For att na en sa
hog maluppfyllelse som majligt for uppdragets alla delar féreslas en hog
exploateringsgrad vilket &ven &r i linje med kommunfullmaktiges uppdrag for att arbeta
for forbattrad totalkalkyl och planera for hog évrig exploatering pa arenakroppen.

Inom ramen for detaljplanen har intresset av ett effektivt markutnyttjande, intresset att
starka Goteborg som evenemangsdestination, behovet av en dkad kapacitet i en véxande
stad och Oversiktsplanens strategi for omradet att omradet ska utvecklas till en del av
innerstaden stallts mot intresset av paverkan pa intilliggande kulturmiljoer, det allmanna
intresset av bevarande av kulturhistoriskt vardefull byggnad, paverkan pé ytor inom
allman plats och en god stadsbild. Detaljplanen bedéms utifran det givna uppdraget
utgora ett val avvagt forslag mellan de olika intressena déar exploateringsgraden halls hog
och skalig hansyn har tagits mot de 6vriga intressen som paverkas.

Valhallagatan for fest och vardagsliv

Valhallagatan foreslas bli en plats for bade fest och vardagsliv. Gatan ska mgjliggora att
evenemang kan ta plats i det offentliga rummet dar Valhallagatans funktion ar avgérande
for evenemangsomradets forutsattningar for de nya arenorna och gatumiljon ses som en
del av evenemangen. Alla evenemang omges idag av 6kande krav pa saval sakerhet som
pa kringytor lampliga for publikomraden, fanzone, forsaljnings- och serveringsomraden.
Sékerhetskraven kan exempelvis reglera ytor och zoner for kdbildning,
visiteringsomraden, utrymning och utslapp. Forutsattningarna for att tillgangliggora
Valhallagatan som evenemangsomrade med anpassningar som till exempel tillfalliga
avstangningar vid evenemang kommer utredas ytterligare. For att moéta forvantningarna
med en plats for evenemang samtidigt som gatan ska fungera till vardags foreslas
Valhallagatan gestaltas med en hég ambitionsgrad, som ett torg med ett enhetligt golv
fran fasad till fasad. Gaende prioriteras och motortrafik ror sig pa gaende och cyklisters
villkor. Den allménna platsen kommer darmed att ges en hdgre gestaltningsmassig
kvalitet &n vad som utgdr normal standard for staden. En stérre insats har gjorts tidigt i
projektet for att se pa genomforbarheten av ett sadant sammanhéngande golv. Ett iterativt
arbete med hojdsattning har gjorts, déar analys av skyfallsméngder och arbete for att
minimera behovet av uppfyllnader pa allmén plats ingick vilket visar pa att det &r
genomforbart. Det finns fortsatt manga ansprak pa Valhallagatan och intilliggande allmén
plats vilket innebér ett behov av fortsatt arbete kring utformning och funktion som
kommer att fordjupas fram till granskningsskedet. Hallbarhetsmalen ger ocksa incitament
att prova andra metoder for utbyggnad av allmén plats &n i normalfallet, till exempel flytt
av trad och aterbruk av vissa ytor i stallet for nyanlaggning.

Vinkling av Valhallagatan

Under planarbetet har ytbehovet inom kvartersmarken for arenan och logistikfunktionen
studerats sarskilt. Arenans och den inre logistiklosningens utbredning har ett breddmatt
som medfor att Valhallagatan inte kan ligga i sin tidigare strackning och samtidigt
breddas. For att uppna en allméan plats som kan omhénderta de manga funktioner och
manniskor som ska besoka arenorna krdvs en gata med en viss bredd. Den Idsning som
foreslas ar att Valhallagatan breddas genom en vinkling av gatan dar siktlinjen nu méter
tornet pa fore detta Tomtens fabriker. Gatan far en nagot smalare sektion utanfor arenan.
Gatans nya lage ger konsekvenser pa befintliga tradrader, ledningar samt att
tillkommande byggnader i intilliggande detaljplan for centralbad och blandstad norr om
Valhallagatan hamnar langre norr ut. Det innebér ett intrdng i Burgardsparken samt att
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byggrétter for bostader i Detaljplan for centralbad och blandstad norr om Valhallagatan
minskar jamfort med tidigare lage for gatan. Att tillgodose intresset av en vélfungerande
arena med tillhérande logistiklosning bedéms vaga tungt da intresset av en ny arena
starker Goteborg som evenemangsstad och &r i linje med detaljplanens syfte.

Goteborgs utvidgade innerstad

Planomradet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsnamnden
och Fastighetsndmnden. Forvaltningen beddmer att Forslag till Goteborgs utvidgade
innerstad foljs till viss del for komplettering av byggelsen vid Skanegatan. Resten av
planforslaget upptas av storskaliga evenemangsfunktioner som i sin karaktér bryter med
det smaskaliga stadsmonster som finns i Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad.
Planforslaget planerar dven for ett torg for att hantera folksamlingar dar Forslag till
Goteborgs utvidgade innerstad foreslar byggnader.

Oversiktsplan och budget
Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den dvergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.

Enligt stadens budget ska nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus. Nybyggnation ska
ta hansyn till omgivande bebyggelse med hdg kvalitet. Mer varierad arkitektur och
tilltalande gestaltning &r viktiga delar av stadsplaneringen. Forvaltningen beddmer att den
foreslagna bebyggelsen vid Skanegatan kan uppfylla kraven fran éversiktsplanen och
stadens budget géllande gestaltningen av flerbostadshus.

Aven uppférande av ny arena, annex samt eventhall ar forenlig med 6versiktsplanens
intentioner for detta omrade. En arkitekttavling for de tva arenorna, hotellkomplexet
vilket ar de delar Higab ansvarar for kommer att genomfaras mellan samrad och
granskning for att astadkomma hdga arkitektoniska kvaliteter i staden.

Forslaget avviker ifran 6versiktsplanen avseende skrivningar om bevarande av byggnader
och miljoer av kulturhistoriskt varde da Valhallabadet och Scandinavium behdver rivas
vid ett genomforande.

Langs Molndalsan finns ett reservat for framtida permanent hogvattenskydd, Gullbergsan
och Molndalsan. Detaljplanen har utgatt fran planeringsnivaer enligt Hydromodellens
resultat och det som géller i TTOP samt alternativet utan portar och utan fullt utbyggt
styr- och reglersystem. Detta innebar planeringsniva for byggnad +3,2 meter Gver havets
niva och planeringsniva for framkomlighet +2,8 meter dver havets niva. Detaljplanen gor
avsteg frdn TTOP avseende hoga floden genom den tillatna logistiklésningen, dven kallad
ryggraden. Ryggradens konstruktion och entré ligger under +3,2 meter som &r
rekommenderad planeringsniva for byggnad. En riskanalys behover genomforas i
kommande arbete infor granskning. Daremot ar gatorna i omradet hojdsatta sa att de
klarar bade skyfall och hoga floden.

Barnperspektivet

Forvaltningen har beddmt och beaktat barns bésta vid framtagande av planen. Under
framtagande av samradshandlingar har det bedémts att sporthallarna ska ligga
tillsammans med Centralbadet i Detaljplanen for centralbad och blandstad norr om
Valhallagatan. Annexets tak foreslas utformas som aktivitetstak som blir offentligt och
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tillganglig for olika aktiviteter med syftet att framja rorelse hos alla aldrar. Boendemiljoer
behdver utvecklas vidare under arbetet med granskningshandlingen.

Detaljplanen mojliggor for bostéder vilket innebér 6kat behov av service. Planen beddms
generera ett behov av 64 skolplatser och 45 forskoleplatser. Forskoleplatser tillgodoses
inom Detaljplan for centralbad och blandstad norr om Valhallagatan som uppréttas
parallellt med den aktuella planen. Skolplatser forutsatts kunna tillgodoses i ndromradet.
En majlig 16sning pa langre sikt ar att omlokalisera Bernadottegymnasiets verksamhet,
vilket skulle kunna méjliggéra en omstéllning av befintlig byggnad till grundskola F-6.
Losningen kraver omlokalisering av befintliga forskoleavdelningar som ligger inom
fastigheten idag samt att tillracklig friyta kan tillgodoses. Kompensatoriska atgarder kan
tillampas. Nya lokaler for Bernadottegymnasiet behover kunna tillgodoses i naromradet.
Att omlokalisera Bernadottegymnasiet och forskola for att tillskapa en F-6 skola i
omradet kommer utredas vidare fram till granskning av stadsbyggnadsforvaltningen i
samverkan med stadsfastighetsforvaltningen och bertrda verksamhetsforvaltningar. Att
tillskapa en F-6 skola i naromradet skulle dven bidra till att 16sa kommande skolbehov
som genereras av bland annat planprogram for Garda. Skulle det visa sig att
omlokaliseringen inte ar genomférbar, ar andrahandsalternativet att omhéanderta
evenemangsomradets behov genom att préva om det gar att utoka den skola som planeras
i pagaende Detaljplan for kommunal service mm vid sodra Gibraltargatan.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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