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Yttrande till stadsbyggnadsnamnden over
forslag till detaljplan — samrad for detaljplan
for Polishus vid Ernst Fontells Plats inom
stadsdelen Heden

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for Polishus vid Ernst
Fontells Plats inom stadsdelen Heden under forutsittning att
exploateringsforvaltningens bedémning i tjansteutldtandet beaktas och
oversdnder tjansteutlatandet till stadsbyggnadsndmnden som
exploateringsndmndens eget yttrande.

2. Exploateringsndmndens beslut forklaras omedelbart justerat.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har 6versént forslag till detaljplan for Polishus vid Ernst Fontells
Plats. Syftet med detaljplanen &r att tillgodose Polismyndighetens behov av utdkade
lokalytor samt av nya dndamalsenliga lokaler. Polismyndigheten behover inrymma en
storre planerad personalstyrka och nationella resurser samt kunna samlokalisera
polismyndighetens verksamheter och vid behov angriansande verksamheter inom
rattsvisendet.

Exploateringsforvaltningen har medverkat i planarbetet och ar positiva till planforslaget.
Exploateringsndmnden ska fatta beslut om genomforande innan detaljplanen antas. Den
samlade beddmningen av exploateringens konsekvenser &r rimliga i forhéllande till de
nyttor som detaljplanen medfor genom att tillgodose Polismyndighetens behov av
utdkade lokalytor samt av nya dndamalsenliga lokaler.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Exploateringsforvaltningens bedomer i detta tidiga skede att projektets ekonomi ar 1
balans. Det ér dock en tidig ekonomisk beddmning med stora osékerheter. Osédkerheterna
kommer att minska successivt i takt med fortsatt planering och infér kommande
genomforandebeslut.

I detaljplan for verksamheter och kategoribostiader vid Smélandsgatan foreslas atgarder
som paverkas genom att man bryter ut en del av detaljplanen. Det finns risk att
efterfoljande exploateringsprojekt blir dyrare att genomfora.
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Kommunens investeringsekonomi

Exploateringsforvaltningen fér intdkter genom forséljning av kvartersmark.
Exploateringsforvaltningen far kostnader for iordningstillande av kvartersmark och
allmén plats (ledningsflytt, arkeologi, lantmaéteriforréittning, gata, tridplantering etc.).
Projektet medfor atgirder pd allmén plats utanfor planomrédet vilket omfattar gata och
gang- och cykelvég fran Ernst Fontells Plats ut till Bohusgatan.

Projektinkomsterna summeras till 195 miljoner kronor och projektutgifterna till 195
miljoner kronor. Projektutgifterna inkluderar planerade atgérder pé allmén plats utanfor
planomradet.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster 1 form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av kommunala VA-ledningar och ett nytt dagvattenmagasin.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Planforslaget innehaller forutom triad i gaturum dven flera planteringsytor som kommer
kriava en hog skotselniva. Detta medfor att stadsmiljondmnden far 6kade kostnader for
drift och underhall. Gatuytan i planforslaget dr densamma som idag, med en
omfordelning snarare dn 6kning. Darmed uppskattas driftskostnaderna for gator vara
ungefar de samma som de &r idag med en liten 6kning till f6ljd av de nya material som
kommer anvéndas i projektet. Den arliga drift och underhéllskostnaden berdknas 6ka med
ca 75 000 kr.

Kretslopp och vattenndmnden far intdkter fran brukningstaxan samt kostnader for rénta
och avskrivningar och for driften av vatten-, dagvatten och spillvattenledningar.

Bedomning ur ekologisk dimension

Genomforandet innebér att gronytan med trdd pa Ernst Fontells Plats med dess
ekologiska vérden och ett kulturhistoriskt avldsbart lager i staden tas i ansprak. Det gar
inte att genom kompensationsatgérder ersétta de virden som gar forlorade. En
konsekvens av avvédgningen &r att detaljplanens genomforande inte foljer
kommunfullmiktiges miljo- och klimatprogram nir det giller delmélen: Goteborgs Stad
skoter och skyddar arters livsmiljoer sé att naturvirdena utvecklas, Goteborgs Stad dkar
den biologiska méngfalden i stadsmiljon samt Goteborgs Stad sdkrar tillgangen till
gronomraden och nyttjar ekosystemtjénster.

Det hade varit 6nskvirt att bevara den grona kullen men det stélls mot foreslagen
exploatering. Behovet av verksamheter och en utveckling for de réttsvardande
myndigheterna har prioriterats.

Vid genomforandet av detaljplanen paverkas en befintlig allé. I ans6kan om
biotopskyddsdispens foreslas att allén med turkisk hassel pa Ernst Fontells Plats ersétts
med nya trdd som ges béttre vaxtforutsittningar. Lansstyrelsen har beslutat om dispens
med tillhorande kompensation

Den befintliga gronskan pa Ermst Fontells Plats ska kompenseras genom f6ljande
atgérder:

e Anldggning av vixtbaddar och plantering av nya trad i befintlig allé¢ pa
Skanegatan, samt vixtbadddsrenovering for att utveckla befintliga vardefulla trad
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e Utplacering av stockar, mulmholkar och fagelholkar. Aktuella platser for dessa
atgérder ar i Garnisonsparken, Burgardsparken, Burgérdsstraket och
Overasparken i Orgryte.

Beddmning ur social dimension

Exploateringen avser ett polishus som till storre delen inte &r tillgénglig for allmédnheten. 1
markplan planeras en ny passcentral med god tillgidnglighet. Foreslagen byggnation har
en Oppen karaktir i bottenvaningen sa langt det dr mdjligt utifrén verksamheternas behov.
Med en verksamhet som péagar dygnet runt lever byggnadens inre over hela dygnet.
Genom att jobba med belysning av fasad och ut mot gaturummet kan man bidra till
orienterbarhet och trygghet.

Genom planforslaget skapas inga nya ytor for park, gronska eller lek. Behovet av
verksamheter och en utveckling for de rattsvardande myndigheterna har prioriterats och
lamnar tillsammans med tillhérande sdkerhetsaspekter inget utrymme for att skapa
miljoer som vénder sig direkt till barn.

Kompensation for forsimrade sociala virden i Garnisonsparken samt
forstarkningsatgérder for att kunna beméta en 6kad befolkning i omradet foreslas goras
genom utveckling av métesplatser i Burgardsparken. Foreslagna atgérder dr bland annat
atgérder som fler binkar och platser for umgénge, upprustning av det dstra gdngstraket
med belysning, ny asfalt samt andra atgirder som forbéttrar tillgangligheten, till exempel
rdcken 1 kuperade partier, bénkar, ledstrdk och skyltning.

Samverkan
Facklig samverkan har inte bedomts aktuell i detta drende.

Bilagor
1. Projektkalkyl
2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta
4, Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgénglig pa Plan- och byggprojekt, se ”Planer éppna for
synpunkter”.

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsndmnden
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Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har Gversént forslag till detaljplan for polishus vid Ernst Fontells
plats inom stadsdelen Heden med begiran om exploateringsnimndens yttrande senast den
4 februari 2025. Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats att samradsyttrande
behandlas i exploateringsndmnden den 24 februari 2025. Detaljplanen upprittas med
utokat planforfarande.

Beskrivning av arendet

Syftet med detaljplanen ér att tillgodose Polismyndighetens behov av utékade lokalytor
samt av nya dndamaélsenliga lokaler. Polismyndigheten behdver inrymma en storre
planerad personalstyrka och nationella resurser samt kunna samlokalisera
polismyndighetens verksamheter och vid behov angrinsande verksamheter inom
rattsvisendet. Detaljplanen dr upprittad med utokat forfarande vilket innebér att
detaljplanen ska antas av kommunfullméktige.

Tabellen redovisar inte beslut som ror detaljplan for verksamheter och kategoribostiader
vid Smalandsgatan.

Datum Tidigare beslut i exploateringsnimnden (eller tidigare
nimnder)

2024-09-23 § 220 Markanvisning

Detaljplanen

Planomradet ingick i den betydligt storre detaljplan for verksamheter och
kategoribostdder vid Smélandsgatan inom stadsdelen Heden. Detaljplanen upphévdes av
Mark och miljédomstolen. Kommunen har dverklagat domstolens beslut till Mark och
miljodverdomstolen. Parallellt med 6verklagandeprocessen gér man nu fram med en ny
detaljplan for enbart nytt polishus, detaljplan for Polishus vid Ernst Fontells Plats.

Planomradet omfattar cirka 0,65 hektar och ligger i stadsdelen Heden, mellan gamla och
nya Ullevi. Marken dgs av Goteborgs Stad.

Forslaget innebér att gronytan med trdd p& Ernst Fontells Plats med dess biotopvérden
och ett kulturhistoriskt avldsbart lager i staden tas i ansprak for exploatering.

Utformning och funktion av allméan plats

Det tillkommer inga nya ytor for allmén plats.

Detaljplanen medfor att dtgiarder behover vidtas ldngs Ernst Fontells plats utmed det nya
kvarteret ned till Bohusgatan och ldngs Skanegatan. Planteringar och en allmin
upprustning av gatorna i forhallande till det tillkommande Polishuset foreslés.
Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhéll. Byggritt mojliggdrs under del av allmén plats.

Markanvisning

Markanvisning har ldmnats till exploatdren genom beslut i exploateringsndmnden
2024-09-23 §220. Syftet med markanvisningen dr att mojliggora for polisen att etablera
sig i nya dndamalsenliga lokaler, samlokalisera sina verksamheter och utdka
personalstyrkan. Markanvisningen avser ca 37 300 kvim BTA kontor och
verksamhetslokaler for polisidr verksamhet. Markanvisat omrade &r ca 3 830 kvm.
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Avtalet innehaller forutom sedvanliga villkor bl. a. féljande:

e Bottenvaningar mot Bohusgatan och Skénegatan ska innehalla
kommersiella/publika lokaler som bidrar till ett aktivt stadsliv

e 1% - regeln for konstnérlig utsmyckning

e Social Hansyn

e En langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska efterstriavas for bolagets byggnation.

e For kontorsbyggnad ska ett miljocertifieringssystem tillimpas.

e Gronytefaktor 0,25

Avtal
For genomforandet av detaljplanen kommer genomforandeavtal och kdpeavtal tecknas
med exploatoren i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.

Tidplan
Enligt den 6versiktliga tidplan som tagits fram, kan detaljplanen antas i slutet av 2025.
Byggstart beddms kunna ske under 2026 forutsatt att detaljplanen inte overklagas.

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen

Detaljplan for verksamheter och kategoribostéder antogs av kommunfullméktige den 25
maj 2023, men upphivdes genom beslut i mark- och miljddomstolen (MMD) 23 april
2024. Stadsbyggnadsforvaltningen har 6verklagat MMD:s beslut och har parallellt med
overklagandeprocessen startat ett nytt planarbete for enbart ett nytt polishus. I detaljplan
for verksamheter och kategoribostdder vid Smalandsgatan foreslés atgarder som péaverkas
genom att man bryter ut en del av detaljplanen.

I detaljplan for verksamheter och kategoribostdder vid Smélandsgatan foreslds en
omdaning av Smalandsgatan. Plantering av trdd ldngs gatan, ledningsforldggning av nya
ledningar samt flytt av befintliga ledningar behdver samordnas. Genom att ga fram med
enbart detaljplan for nytt polishus innebér att nya ledningar for fjarrkyla och VA behdver
forlaggas i Smélandsgatan. Att ldgga ner dessa utan att samordna med 6vrig
ledningsstruktur innebér att planerad omdaning av Smalandsgatan kraftigt forsvéras eller
begrinsas. De nyforlagda ledningarna behdver dérefter flyttas nar genomforandet av
Smalandsgatan ska utforas i samband med efterféljande detaljplan alternativt blir det
endast en mindre omdaning av Smélandsgatan i senare skede.

I detaljplan for verksamheter och kategoribostéder vid Smélandsgatan foreslds en
fordelarstation flyttas till en ny plats intill den nya polisbyggnaden. Genom att inte ta med
fordelarstationens nya placering i detaljplan for nytt polishus har den inget planstod. En
flytt av fordelarstationen kan goras forst efter att omradet har planlagts for andamaélet. Ur
ett genomforandeperspektiv bor grundlaggningen till fordelarstationen utforas i samband
med att man uppfor det nya polishuset. Exploateringsforvaltningen rekommenderar
ddarmed att omradet avsett for fordelarstation tas med i1 planomradet.

I detaljplan f6r verksamheter och kategoribostidder vid Smélandsgatan foreslas ett nytt
dagvattenmagasin placeras mot Skanegatan. Genom att g& fram med enbart detaljplan for
nytt polishus blir det svart att anldgga dagvattenmagasinet pa den tinkta platsen. Ny
placering foreslas i norra delen av Ernst Fontells plats. Man behover utreda denna
placering vidare for att sdkerstélla genomforbarheten.
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Genomforandet av detaljplan for nytt polishus vid Ernst Fontells plats innebar att man
sannolikt uppnar en exploateringsekonomi i balans. Planavgrinsningen innebar dock
konsekvenser vid genomforandet av efterfoljande exploatering. Konsekvensen kan bli
mycket stora tekniska utmaningar, ldngre tidsperspektiv och kénsliga provisorium med
kraftiga fordyringar som foljd. Exploateringsforvaltningen bedomer att efterféljande
projekt/detaljplaner inom den storre detaljplanen Smalandsgatan som nu uteldmnas
paverkas kraftigt negativt pa grund av utbrytningen. Detta beror fraimst pé att
ledningsédgare inte har mojlighet att sjélva ta hdjd for eventuellt kommande kapaciteter
och att kommunen dérfor kommer béra kostnader for att flytta och dimensionera upp
ledningar med ett flertal etableringar och entreprenader som f6ljd.

Mojligheten for exploateringsforvaltningen att ta en ekonomisk risk och bygga ut
allménplats i ritt ordning bor beaktas och undersokas.

Projektkalkyl

Exploateringsforvaltningens beddmer i detta tidiga skede att projektets ekonomi &r i
balans. Det ar dock en tidig ekonomisk bedomning med stora osdkerheter. Osékerheterna
kommer att minska successivt i takt med fortsatt planering och infér kommande
genomforandebeslut.

Kommunens investeringsekonomi

Exploateringsforvaltningen far intdkter genom forséljning av kvartersmark.
Exploateringsforvaltningen fér kostnader for iordningstillande av kvartersmark och
allmén plats (ledningsflytt, arkeologi, lantmaéteriforréttning, gata, tridplantering etc.).
Projektet medfor atgirder pa allmén plats utanfor planomradet vilket omfattar gata och
gc-vag fran Ernst Fontells Plats ut till Bohusgatan.

Projektinkomsterna summeras till 195 miljoner kronor och projektutgifterna till 195
miljoner kronor. Projektutgifterna inkluderar planerade atgérder pa allmén plats utanfor
planomrédet. Kretslopp och vattenndmnden fér inkomster i form av anldggningsavgifter
samt utgifter for utbyggnad av kommunala spillvattenledningar och ett nytt
dagvattenmagasin.

Kompensationsdtgdrder

En biotopskyddad allé inom planomrédet paverkas av planforslagets genomforande. I
ansOkan om biotopskyddsdispens foreslas att allén med turkisk hassel pa Ernst Fontells
Plats ersitts med nya trdd som ges béttre véxtforutsittningar. Lansstyrelsen har beslutat
om dispens med villkor om att nedtagna trdd ska kompenseras genom &terplantering med
nya trad av arter som dr val anpassade till den speciella livsmiljo som rader for trad i tét
stadsmiljo.

Genomforandet innebér att gronytan med tridd pa Ernst Fontells Plats med dess
ekologiska virden och ett kulturhistoriskt avldsbart lager i staden tas i ansprak. Det gar
inte att genom kompensationsatgérder ersétta de virden som gar forlorade.

Det hade varit 6nskvirt att bevara den grona kullen men det stélls mot foreslagen
exploatering. Behovet av verksamheter och en utveckling for de réttsvardande
myndigheterna har prioriterats.
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Kompensationsétgérder innebér att funktioner och virden som gar forlorade vid
exploatering kompenseras. Kostnaden for de samlade atgérderna enligt nedan uppgar till
ca 15 miljoner kronor.

Den befintliga gronskan pa Ernst Fontells Plats ska kompenseras genom f6ljande
atgérder:

* Anldggning av véxtbaddar och plantering av nya tridd i befintlig allé pa
Skénegatan, samt vixtbdddsrenovering for att utveckla befintliga vardefulla trad

*  Utplacering av stockar, mulmholkar och fagelholkar. Aktuella platser for dessa
atgérder dr i Garnisonsparken, Burgardsparken, Burgérdsstraket och
Overasparken i Orgryte.

Kompensation for forsimrade sociala viarden i Garnisonsparken samt
forstarkningsatgirder for att kunna bemota en 6kad befolkning i omradet foreslés goras
genom foljande atgérder:

»  Utveckling av motesplatser i Burgérdsparken, till exempel atgédrder som fler
bankar och platser for umgéinge. Upprustning av det Ostra gangstraket med
belysning, ny asfalt samt andra atgiarder som forbattrar tillgdngligheten, till
exempel racken i kuperade partier, bénkar, ledstrak och skyltning.

Budgetkonsekvenser

Projektets utgifter kommer frimst i samband med projektering och utbyggnad av allmén
plats, vilket planeras ske under 2025-2026. Inkomster fran markforsiljning beréknas vara
staden till handa under 2025-2026. Fér budgetkonsekvenser se bilaga 2.

Driftkonsekvenser
I tabellen anges antaganden om projektets driftkonsekvenser for stadsmiljéforvaltningen
vad det géller allmén plats:

Typ av anldggning | Drift/underhall Kapitalkostnader | Totalt tkr/ar
tkr/ar tkr/ar

Gatuanldggning 15 500 515

Parkanldggning 60 3 63

Summa 75 503 578

Planforslaget innehaller forutom triad i gaturum dven flera planteringsytor som kommer
kréva en hog skotselniva. Detta medfor att stadsmiljondmnden far 6kade kostnader for
drift och underhéll.

Gatuytan i planforslaget 4r densamma som idag, med en omfordelning snarare dn 6kning.
Déarmed uppskattas driftskostnaderna for gator vara ungefér de samma som de ér idag
med en liten 6kning till f6ljd av de nya material som kommer anvéndas i projektet.

Kretslopp och vattenndmnden far intékter fran brukningstaxan samt kostnader for rénta
och avskrivningar och for driften av vatten-, dagvatten och spillvattenledningar.

Kommunala féljdinvesteringar
Detaljplanen anses inte generera nagra foljdinvesteringar.
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Ekonomisk forindring

Att bryta ut och gé vidare med en detaljplan enbart for ett nytt polishus innebér en
fordyrning jamfort med ett genomforande av foregaende detaljplan for verksamheter och
kategoribostidder vid Smalandsgatan. Hur stor den ekonomiska fordndringen blir gar inte
att bedoma i dag.

Osékerhet och risker
Inom planarbetet har f6ljande risker identifierats och ska arbetas vidare med infor
granskning.

e Genomforandet har mycket tekniska utmaningar som kréaver kunskap och resurser
dels i projektering, men dven i byggskedet dar bygglogistiken blir en kritisk
faktor. Detta 6kar risken for 6kade kostnader genom andringar, tilldgg och
oforutsedda utgifter.

e [ detaljplan for verksamheter och kategoribostider vid Smalandsgatan foreslas
atgérder som paverkas genom att man bryter ut en del av detaljplanen. Det finns
risk att efterféljande exploateringsprojekt blir dyrare att genomfora.

e Nir detaljplanen har genomforts och planerad byggnation finns pa plats kommer
exploatoren med polismyndigheten som hyresgést att vara sakédgare under
kommande planldggning av resterande del av Ernst Fontells plats. Som sakégare
har de ritt att 6verklaga detaljplanen.

Forvaltningens bedémning

Exploateringsforvaltningen har medverkat i planarbetet och &r positiva till planforslaget.
Exploateringsndmnden ska fatta beslut om genomférande innan detaljplanen antas. Den
samlade beddmningen av exploateringens konsekvenser &r rimliga i forhéllande till de
nyttor som detaljplanen medfor genom att tillgodose Polismyndighetens behov av
utokade lokalytor samt av nya dndamalsenliga lokaler.

Exploateringsforvaltningen stéller sig positiv till fortsatt arbete med planeringen under
forutsittning att foljande synpunkter beaktas.

e Genomforandet innebér att gronytan med trdd p& Ernst Fontells Plats med dess
biotopvirden och ett kulturhistoriskt avldsbart lager i staden tas i ansprak.
Detaljplanens genomférande foljer ddrmed inte mélet om att den biologiska
mangfalden ska dka.

e Detaljplanens paverkan pa framtida exploatering inom naromradet
behover studeras vidare.

e Genomforandet av detaljplanen behover studeras vidare innan beslut om
genomforande.

e Ur genomforandesynpunkt bor omrade avsett for fordelarstation tas med i
planomradet.

e Det behover tydliggoras att det enbart &r delar av det bilagda trafikforslaget som
avses genomforas.
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Kristina Lindfors
Direktor exploateringsforvaltningen

Elisabet Gondinger
Avdelningschef projekt norr
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Bilaga 1

Projektkalkyl
Kalkyl upprdttad i 2024-drs prisniva mnkr

Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 195

Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens
avgald)

Exploateringsbidrag

Extern finansiering (stat, region etc)

Summa Projektinkomster 195

Ingdende bokférda markvarden

Myndighetsutgifter

Markforvarv

Markatgarder 165
Gatuanlaggningar 30
Exploateringsfinansierade 30

Skattefinansierade
Parkanlaggningar 0
Exploateringsfinansierade
Skattefinansierade

Ovriga anlaggningar 0
Exploateringsfinansierade
Skattefinansierade

Sam/medfinansiering

Summa Projektutgifter 195

Projektnetto 0




Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2024 2025-2029 2030- Totalt
i 2024-drs prisniva mnkr
Inbetalningar
Markforsaljning inkl
gatukostnadsersattning 195 195
Exploateringsbidrag 0
Extern finansiering 0
Summa inbetalningar 0 195 195
Utbetalningar
Mark* 5 160 165
Parkanldaggning
exploateringsfinansierad 0
Gatuanlaggning
exploateringsfinansierad 30 30
Ovriga anlaggningar 0
Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 5 190 195
Gatuanlaggning skattefinansierad

0
Parkanldaggning skattefinansierad

0
Summa utbetalningar
skattefinansierade invest. 0 0 0
Totalt -5 5 0
* Myndighetsutgifter, markférvdrv, markdtgdrder, sam/medfinansiering
Utbetalning - VA-anlaggning
taxefinansierad 0




Oversiktskarta Bilaga till tjansteutlatande
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Detaljkarta Bilaga till tjansteutlatande .
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