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Yttrande 6ver detaljplan for centralbad och
blandstad norr om Valhallagatan, inom stadsdelen
Heden i Goteborg

Forslag till beslut
| stadsfastighetsndmnden
1. Stadsfastighetsndmnden tillstyrker forslag till rubricerad detaljplan.

2. Stadsfastighetsnamnden 6versander forvaltningens tjansteutlatande som eget
yttrande 6ver samradshandling detaljplan for centralbad och blandstad norr om
Valhallagatan, inom stadsdelen Heden i Géteborg till stadsbyggnadsndmnden.

Sammanfattning
Forslaget till detaljplan har sants som samradshandling fran stadsbyggnadsnamnden till
stadsfastighetsndmnden for yttrande.

Forslaget mojliggor uppforande av ett nytt centralbad med idrottshallar i planomradets
sOdra del. Norr om badet planeras kvarter av bostédder och centrumverksamhet, samt en
forskola. Detaljplanen omfattar ocksa Burgardsparken med en paviljong for
socialforvaltningen. En serviceyta placeras i detaljplanens norra del. Naturmiljon langs
ModlIndalsan planlaggs som ekologisk funktionell kantzon och park. Kapacitet av
grundskola som motsvarar bostaderna i forslaget saknas och avses hanteras utanfér, men
har inte sékerstallts. Fardig 16sning for evakuering av befintlig forskola saknas.
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Bild 1: Oversiktsbild, sid 29: ” Kvalitetsprogram 1.2 Evenemangsomradet ”

Beddmning ur ekonomisk dimension
Forslaget innebér rivning av befintligt forvaltningsobjekt: forskolan Valhallagatan 4.
Kostnaden kommer att belasta forskoleforvaltningen. Rivningen medfor kostnad for
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evakuering hos verksamheten. Evakuering behdvs under langre period, cirka 5-20 ar
beroende pa genomforandet av resten av detaljplanen och nar behovet uppstar.

Byggratterna for forskolan och paviljongen bedéms ha goda forutséttningar for att uppna
stadens mal i genomférandeskedet. Forskolans utformning baseras pa de forutsattningar
som foljer av riksintresset Goteborgs landerier, sérskilt Katrinelunds landeri.
Tillsammans med behovet av bullerskydd och anpassning till Gversvdmningsrisker utgor
detta faktorer som kan medfora dkade kostnader for bade investering och forvaltning.

Paviljongen for socialforvaltningen har en byggratt pa kvartersmark som mojliggor for ett
permanent bygglov. Lokalen kan vara tillfallig, egenagd, inhyrd, med mera och det gar
béttre att anpassa lokalen till verksamhetens ekonomiska forutsattningar an tidigare.

Beddmning ur ekologisk dimension
Genomforandet av detaljplanen innebdr rivning av befintlig forskola pa Valhallagatan 4.

Det finns goda mojligheter att genomfora stadsfastighetsforvaltningens delar av forslaget
med liten miljo- och klimatpaverkan enligt stadens mal.

Beddmning ur social dimension

Stora delar av planomradet anvands idag av verksamheter som hyr lokaler av
stadsfastighetsforvaltningen i anslutning till omradet. Dessa verksamheter har inte ingatt i
understkningen av planforutsattningarna. Det saknas darmed underlag for att bedéma hur
detaljplanen paverkar de befintliga verksamheterna och deras mojligheter att fortsatta
bedrivas.

Forslaget som helhet innebér en forbattring av tillganglighet for befintliga verksamheter.
Det ar viktigt att slitage fran de som anvéander Burgardsparken idag finns med som
forutsattning i genomforandet av allmén plats.

Utokningen av funktioner for idrott och motion inom forslaget dkar véasentligt utbudet av
aktiviteter kvallar och helger och starker narvaro och anvandning i omradet éver dygnet
och aret. Forslaget skapar annu battre sammanhang for de verksamheter som
stadsfastigheter inrymmer i sina lokaler i anslutning till planomradet, med 6kad méjlighet
till samnyttjan. Ett exempel &r elitidrottsgymnasiet som ligger i Katrinelundsgymnasiet.

Bilagor
e Handlingar i arendet:

https://goteborg.se/wps/portal?uri=ghglnk%3agbqg.page.bb7386fd-1152-47cb-
9da4-d06bd7780a77&projektid=SBN-2023-00174
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Arendet
Stadshyggnadsnamnden har éversant rubricerat arende som samradshandling till
stadsfastighetsnamnden for yttrande.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen har fétt i uppdrag av fullméaktige att tillsammans med berérda
forvaltningar och bolag planera for ny arena och stadsutveckling i evenemangsomradet
med placering av arenan pa Scandinaviums tomt. Som utgangspunkt for detaljplanerna
finns planprogrammet  Program for del av evenemangsomradet inom stadsdelen Heden”,
SBF-2023-00175. Detta utlatande avser den norra delen av programomradet som
omfattas av en av totalt tva detaljplaner.

Behov av lokalkapacitet for kommunala verksamheter

Inom planomradet finns behov av lokaler for verksamheter bade med och utan
volymnyckeltal. Bland dessa finns ett fordelat huvudmannaskap dar
stadsfastighetsférvaltningen hanterar tillkommande kapacitet for behovet av férskola och
skola som féljer med bostaderna inom detaljplanen. Férvaltningen ansvarar ocksa for en
byggrétt for en paviljong vid Action Park for socialforvaltningens verksamhet. Den
mojliggor permanent I6sning istallet for de moduler med tidsbegransat lov som anvéands
for narvarande. Det ar positivt for forvaltningen eftersom det ger battre &ndamalsenlighet
och langsiktigt battre ekonomi genom majlighet att &ga istéllet for att hyra in.

I och med genomférande av Arenabad och sporthallar rivs befintlig forskola pa
Valhallagatan. Som erséttning for denna och for att motsvara behovet fran planerade
bostader finns en byggratt for en forskola med kapaciteten 8 avdelningar. Situationen for
forskola i centrum &r mycket anstrangd med ett stort behov av 6kad kapacitet. Manga
befintliga enheter ar ocksa sma med bristande andamalsenlighet for verksamheten.
Planomradet hade kunnat béra en ytterligare storre enhet. Dér forskolan ar placerad gor
riksintresset for landerierna anda att till exempel ett bostadskvarter inte ar mojligt.
Utformningen av bebyggelsestrukturen har dock prioriterats och forskolans tomt
begransats. Det hade varit en fordel utifran hela staden-perspektivet att mojliggora for en
stOrre enhet. Forvaltningen anser att den angiva byggratten har god marginal och
mojliggor for multifunktionalitet om behovet uppstar.

Forslaget innehaller ingen tillkommande kapacitet for grundskola motsvarande behovet
fran planerade bostader. | de alternativ som prévats har bedémningen gjorts att inslaget
av bostader blir for litet for malet blandstad med alla funktioner pa plats inom
planomradet. Grundskola ar en av de funktioner som tagits bort. Eftersom det saknas
kapacitet for framfor allt arskurs F-6 i centrum &r det en risk. Den forvantas hanteras
utanfor forslagsomradet. Men det &r en risk som forvaltningen anser att namnden kan
acceptera. Staden behtver en samlad plan for vilken kapacitet som ska reserveras plats
for i geografin. En plats i centrum for en ny enhet behdver sékerstallas samtidigt som
anvandningen av befintliga lokaler maximeras. Forvaltningens uppfattning &r att det ar en
fraga som behover l16sas i det taktiska skedet.

Bland de verksamheter som planeras for inom detaljplanen, som saknar volymnyckeltal
men som ar viktiga som samnyttjad lokalresurs for grundskola och gymnasieskola, finns
ersattning och utdkning av Valhalla sporthallar. Nuvarande sporthallar bar manga av de
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intilliggande verksamheternas behov, till exempel Burgardens gymnasium,
Katrinelundsgymnasiet, Bernadottegymnasiet. En utvéardering har gjorts som pekar pa att
det finns underlag for en fjarde fullstor idrottshall. Detta &r mycket positivt for
forvaltningen. Utokningen av sporthallar mojliggor i sin tur utékning av stadens
lokalkapacitet for grundskola och gymnasieskola i centrum. Stadens befintliga lokaler
kan béra storre kapacitet. Verksamheternas samlade idrottskapacitet samnyttjas enklare
kvéllar, helger och lov.

Omhéandertagande av forutsattningar for befintliga lokaler

Genomforande av detaljplanen innebar att befintlig forskola pa Valhallagatan kommer
rivas innan ny forskola kan byggas inom planomradet. Det kravs en evakueringslosning
for att mojliggora rivning och darmed byggande av arenabadet, vilket i sin tur mojliggor
ny arena. En fungerande evakueringsldsning har inte sakerstallts. De stadsutvecklande
forvaltningarna arbetar tillsammans for att identifiera en 16sning.

Planomradet ansluter till befintliga byggratter i oster dar forvaltningen har befintliga
forvaltningsobjekt. Dessa bedéms inte paverkas av forslaget.

Forvaltningen anser att verksamhetens kostnader for rivning och evakuering bor béras av
exploateringen. Kostnader som beror pa genomfcrandet av forslaget som verksamheten
annars inte hade belastats med, bor inte hamna hos verksamheten.

Justeringar av forslaget

Anvéndningen for besoksanlaggning i anslutning till Action Park har en
egenskapsbestimmelse som anger ” Hogsta nockhdjd &r 7,0 meter”. Den foreslagna
hojden behdver antingen &ndras till byggnadshojd eller 6kas till 10,0 meter.

Forvaltningens bedémning

Stadsfastighetsforvaltningen har ansvaret for utbyggnad, inhyrning, drift och forvaltning
av lokaler for Goteborgs Stads verksamheter och strategiska bestand. Arbetet sker i nara
samarbete med hyresgéster och brukare.

Stadsfastighetsforvaltningen uppmérksammar i sitt remissvar huvudsakligen de delar i
foreslagen detaljplan som beddéms kunna fa konsekvenser for forvaltningens uppdrag och
kunna resultera i ekonomiska effekter for aktuella hyresgéster.

Forslaget omhandertar behovet av forskola, men inte grundskola. Férvaltningen anser att
det ar en risk att behov inte omhandertas eller att forslaget inte hanvisar till annan
kapacitet inom de angivna avstanden mellan invanare med behov och verksamhetens
placering. Ett arbete pagar dar stadsfastighetsforvaltningen tillsammans med de
stadsutvecklande forvaltningarna ska hantera behovet av grundskola i centrum.
Sammantaget bedomer forvaltningen darfor att det ar en risk som ndmnden kan acceptera.

For de byggréatter inom forslaget dar stadsfastighetsforvaltningen ar huvudman bedémer
forvaltningen att forslaget till detaljplan tillgodoser verksamheternas behov av kapacitet
och funktion. Med den féreslagna justeringen tillgodoser forslaget behovet av tillrackliga
forutsattningar for genomforande.

Forvaltningen foreslar darfor att stadsfastighetsnamnden tillstyrker detaljplanen.
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Martin Blixt Lina Cavallin

Direktor Stadsfastighetsforvaltningen  Avdelningschef Projekt och investering
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