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Goteborg

Genomfdrandebeskrivning

Inledning

En genomfdrandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behdvs for att dstadkomma ett samordnat
och dandamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar istéllet av plankartan och planbestammelserna.
Genomforandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidplan
For detaljplanen géller féljande tidsplan:

Samrad 2 1 kv. 2018
Utstéllning 3 kv. 2018
Antagande 4 kv. 2018
Laga kraft 1 kv. 2019 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)

Innan detaljplanen kan antas kravs tillstand fran Mark- och miljodomstolen, se
"Tillstand enligt 7 kap och 11 kap miljébalken” sid. 5.
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Genomférandetid

Genomforandetiden &r 5 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.
Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomférandetidens slut fortsétter planen att galla tills
kommunen tar fram en ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren ager
efter genomfdérandetidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter
som fanns i den ursprungliga planen.

Markagoforhallanden
Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Planomradet omfattar cirka 7,5 hektar och marken &gs huvudsakligen av AB
Platzer Olskroken 18:7 (Olskroken 18:7). Kommunen dger viss del av marken
inom planomradet (del av Olskroken 743:21, 743:27, 743:63, 743:70, 740:48 och
740:162).

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allman plats inom planomradet.

Anlaggningar inom kvartersmark
Fastighetsdgaren ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark avseende
utforande, kostnader samt framtida drift och underhall.

Ett omrade ar utlagt som T1, trafikomrade, dar kommunen ansvarar for framtida
drift och underhall.

Anlaggningar inom vattenomrade

Kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av
vattenomrade inom detaljplanen.

Avtal

Avtal mellan kommunen och exploator (fastighetsagare till Olskroken 18:7)
Géllande avtal:

- Overenskommelse mellan kommunen och Gbg Olskroken 18-7 AB.
(Fastighetsbildningsbeslut avseende reglering av markomrade, bildande av
ledningsratt och bildande av tidsbegransat servitut for gang- och cykeltrafik
har vunnit laga kraft.)

- Foravtal med AB Platzer Olskroken 18:7 sasom agare till fastigheten
Olskroken 18:7.
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Kommande avtal:

- Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren
angaende genomforandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras
bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska anlaggningar inom
avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag
till kommunen och att stélla en ekonomisk sékerhet i samband med
avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens
genomforande sakerstalls ekonomiskt samt att samordningen mellan
exploatdren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark
respektive allmén plats. Fér exploatéren innebdar exploateringsavtalet att
kostnader for planens genomférande tydliggors och att exploatren kanner
till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allméan plats m.m.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av
att skyddsbestammelser och rivningsférbud infors for fastigheten ska
traffas mellan kommunen och exploattren innan detaljplanen antas.

En dverenskommelse om fastighetsreglering avseende erforderliga
markoverlatelser med mera ska upprattas mellan kommunen och
exploatdren innan detaljplanen antas.

Arrendatorer

Kommunen och Platzer har ett arrendeavtal avseende dagvattenpump med
bakvattenventil i anslutning till planomradet pa fastigheten Olskroken 743:70.
Arrendet kan komma att paverkas tillfalligt vid arbeten med kajen.

Avtal mellan ledningségare och kommun respektive exploator

Markupplatelseavtal finns mellan Géteborgs Stad och Géteborg Energi som
reglerar Goteborg Energikoncerns ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.
Vid eventuell ledningsratt i kommunens mark tecknas éverenskommelse om
ledningsratt.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna
ledningsinnehavet. Vid omlaggning av ledningar bér avtal tecknas mellan
ledningsdgaren och kommunen/exploatéren for att sakerstalla ataganden vad géller
kostnader, utférande samt ledningsratt.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rattighet och en skyldighet for kommunen att 16sa in mark
utgorande allman platsmark.

Inom planforslaget redovisas allmén plats TORG, LOKALGATA, HUVUDGATA och
KAJ.

Allman platsmark som inte & kommun&gd 6verfors till en kommunégd fastighet.
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Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fastighetsbildning inklusive inrattande av gemensamhetsanlaggningar, bildande
av servitut och upplatelse av ledningsratt ska vara genomford innan bygglov
beviljas.

Den mark som ingar i allman plats ska genom fastighetsreglering dverforas till
lamplig fastighet 4gd av kommunen.

Detaljplanen mojliggor bildande av tredimensionella fastigheter och
fastighetsutrymmen (s.k. 3D-fastigheter och 3D-utrymmen). Tredimensionella
utrymmen betecknas med anvéandningsbestdimmelser inom parantes.

En eller flera fastigheter kan bildas inom respektive kvarter. Om tredimensionella
fastigheter bildas inom kvartersmark behdver nodvandiga rattigheter sakerstallas
genom bildande av gemensamhetsanldggningar och/eller servitut for exempelvis
stomme, teknisk forsorjning och utrymningsvagar.

Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanlédggning blir berorda fastighetsagare
gemensamt ansvariga for anldggningens utférande och framtida drift.
Gemensamhetsanlaggningen kan forvaltas antingen direkt av delégarna i
gemensamhetsanldggningen eller av en sarskilt bildad samféllighetsforening.

Vid tredimensionell fastighetsbildning inom kvartersmark kan vissa
gemensamhetsanlaggningar erfordras.

Gemensamhetsanlaggningar kan komma att bildas for andamal gemensamma for
flera fastigheter. Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan rattigheter
behova sakerstéllas genom inrattande av gemensamhetsanlaggningar.

Servitut

Befintliga servitut inom planomradet far behallas, omprovas eller upphévas
beroende pa hur de paverkas av exploateringen.

Det finns ett tidshegransat servitut som avser gang- och cykeltrafik beldget inom
allmén plats (lokalgata och torg) i detaljplanen. Servitutet ar till forman for
kommunen och belastar fastigheten Olskroken 18:7. Servitutsomradet ingar for
narvarande i detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 som x-omrade. Servitutet ska
upphora att galla nar marken évergar till allman plats.

Vid tredimensionell fastighetsbildning kan vissa servitut erfordras.

Ledningsratt

Inom den norra delen av planomradet finns en ledningsratt for starkstrom till
forman for Goteborg Energi AB. | den nordvastra delen av planomradet finns en
ledningsratt for dag-och spillvattenledningar till forman for kommunen.

Vid omléggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell
ledningsratt omprovas att gélla ledningens nya lage. De delar av befintliga
allmanna ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya
detaljplanen ska sakerstéllas med ledningsrétt, till forman for respektive
ledningségare.
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Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i kommande exploateringsavtal att
exploatdren utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och
natstationer inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och
privata ledningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter
samt upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa det egna
ledningsinnehavet. Respektive ledningségare ansoker om ledningsrétt.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E och E1 kan tekniska
anlaggningar placeras. Dessa kan sakerstallas med ledningsratt alternativt
avstyckas till egna fastigheter.

Anstdkan om lantmateriforrattning

Kommunen anstker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning inom allmén
platsmark. Kommunen ansoker vidare om och bekostar (via kretslopp- och
vattenndmnden) eventuell ledningsratt for vatten- och avloppsledningar.

Fastighetsagaren till fastigheten Olskroken 18:7 ansoker om och bekostar
erforderlig fastighetsbildning for dvriga atgarder inom planomradet.

Respektive ledningshavare ansoker om lantmateriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsrétter.

Tillstand enligt 7 kap och 11 kap miljobalken

Atgarder i Saveén, sdsom anlaggande av nya broar med mera, eller atgarder i
évrigt som berér Natura 2000-omradet utmed Savean kraver tillstand for
vattenverksamhet (11 kap miljobalken) och/eller verksamhet som eventuellt kan
paverka Natura 2000-omrade (7 kap miljobalken). Samrad genomfordes
sommaren 2015 och lansstyrelsen har meddelat beslut om betydande
miljopaverkan for planerade atgarder. Ansokan till Mark- och miljédomstolen
l&mnades in i december 2017.

Upphéavande av strandskydd

Strandskydd langs an aterintrader med anledning av den nya detaljplanen.
Kommunen ska ansoka till 1ansstyrelsen om upphévande av strandskyddet.

Upphavande av tomtindelning

Tomtindelning 1480K-111-6392 inom kvarteret 18 Elefanten i Olskroken som
faststalldes 1969-11-24 upphavs, vilket sker genom administrativ bestammelse pa
plankartan.

Tekniska fragor

Trafik

Trafikkontoret har infor utstallning av detaljplanen tagit fram ett trafikforslag som
ligger till grund for planforslaget och for regleringar pa plankartan.
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Tillfart for biltrafik till omradet kommer i huvudsak att ske via den lokalgata som
ska forbinda Gamlestadsvagen med pendeltagsstationens sodra entré. Det kommer
ocksa kunna ga att nd omradet fran soder. Ett omrade ar utlagt som T1,
trafikomrade. Detta tjanar som infart for berérda fastighetsagare direkt vaster om
Angeredsbanan samt for att kommunen ska kunna na sparanlaggningen samt
tillndrande tekniska anldggningar.

Gator

Genomforandet av detaljplanen leder till att en delvis ny gatustruktur behéver
skapas. En stracka &r utlagd i planen som LOKALGATA och en stracka ar utlagd
som HUVUDGATA. En stracka ar utlagd som T1, trafikomrade, kvartersmark.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéallande av gator. Fér framtida
drift och underhall ar Trafiknamnden ansvarig.

Bro
Inom planomradet ar ett omrade utlagt som W1, vattenomrade, dar bro far
uppforas.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstallande av bro. For framtida
drift och underhall av bro &r Trafiknamnden ansvarig.

Kaj
I anslutning till Savean har ett omrade lagts ut som KAJ.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéllande av kajen. For framtida
drift och underhall ansvarar Trafiknamnden for konstruktionen och Park- och
naturndmnden for ytskiktet.

Torg
Inom planomradet har tva omraden lagts ut som TORG.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéallande av torgytor. For
framtida drift och underhall &r Trafiknamnden ansvarig.

Bil- och cykelparkering

Erforderligt behov av parkering for bil och cykel ska tillgodoses inom
planomradet.

Allmént tillgangliga cykelparkeringar kommer att finnas i anslutning till
pendeltagsstationens sodra entré.

Vatten och avlopp

Omradet &r anslutet till det kommunala vatten- och avloppsledningsnatet. Berérd
fastighetségare/byggherre ska kontakta kretslopp och vatten for information om de

tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.
Nya vatten- och avloppsledningar forldggs i allménna gator.

Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnat i Gamlestadsvégen och i
Kalles vag. Spillvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnat i
Gamlestadsvagen och vid Séavean.
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Befintliga va-ledningar langs Gamlestadsvagen kommer att behova flyttas.

En stor spillvattenledning ar belagen inom allmén platsmark utmed kajen pa
Saveans sodra sida. Dar ledningen ska ga inom kvartersmark i den nordvéstra
delen av planomradet finns en ledningsratt for dag-och spillvattenledningar till
forman for kommunen (markerat med u pa plankartan pa ytan for markparkering).

Dagvatten

Dag- och draneringsvatten fran hardgjorda ytor ska i forsta hand tas om hand
lokalt inom kvartersmark genom infiltration eller i andra hand foérdrdjas i magasin
och vid behov avledas till allmén dagvattenledning. Dagvattenanslutning kan ske
till allmént ledningsnat eller till internt dagvattensystem.

En dagvattenutredning daterad 2016-04-06 har tagits fram av Rambadll. |
utredningen foreslas for kvartersmark att avrinning fran tak fordrojs i rérmagasin
och att avrinning fran harda korbara ytor fordrojs och renas till viss del i
underjordiska makadammagasin. Dagvattnet fran kvartersmark leds darefter till en
reningsanlaggning belagen pa allméan plats (torg).

For allman platsmark, som framst bestar av korbara ytor, foreslas dagvattnet fordréjas
och renas genom véxtbaddar i samband med trddplantering och genom underjordiska
makadammagasin. Dagvattnet fran lokalgata leds darefter till en reningsanlaggning
belagen pa allmén plats (torg). Dagvatten frdn Gamlestadsvagen och Anésvagen ansluts
till befintligt ledningssystem fran gatorna.

Reningsanlaggningen ar saledes avsedd for dagvatten fran saval kvartersmark som
allman platsmark. Fran reningsanlaggningen pumpas dagvatten till Savean.

El

Detaljplanen foranleder omlaggningar av elledningar och transformatorstationer.
Inom den norra delen av planomradet finns en ledningsratt for starkstrom till
forman for Goteborg Energi AB. Forutom transformatorstationen som ingar i den
ledningsratten finns ytterligare transformatorstationer inom omradet. Planen

medger placering av tekniska anlaggningar inom omraden som pa plankartan
markerats med E och Ex.

Fjarrvarme

Fjarrvarmeledningar finns inom planomradet. En stérre fjarrvarmeledning korsar
planomradets sodra del vilket medfor anpassningar av den planerade bebyggelsens
utformning.

Tele
Tele- och IT-nat finns inom omréadet.

Ovriga ledningar

Inom planomradet finns ett flertal ledningar som pa grund av féreslagen
bebyggelse kan behova flyttas eller skrotas.
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Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal
avseende omlaggning av ledningar bor tecknas mellan ledningsagaren och
exploatdren innan detaljplanen antas av kommunen. Detta for att sékerstélla
ataganden vad galler kostnader, utférande samt ansokan om ledningsratt.

Markmiljo

Under 2000-talet har ett flertal miljotekniska utredningar genomforts inom
omradet for Gamlestadens fabriker. Tidigare utredningar sammanfattas och
kompletteras i rapporten “Miljoteknisk markundersdkning och fordjupad
riskbedémning for Gamlestadens fabriker, Olskroken 18:7, G6teborgs kommun”
(WSP, 2012-03-06). Utifran rapporten har dven WSP tagit fram en atgardsplan
med forslag pa detaljerade atgardsmal inom Gamlestadens fabriker (WSP, 2013-
09-13).

Fororeningar forekommer inom hela fabriksomradet och ar kopplade till den
historiska verksamheten av framst textilindustri. De hdgsta halterna forekommer i
den nordvastra delen av omradet dar det tidigare funnits en gasklocka.

Utifran omradets planerade utveckling, historik och miljo har féljande forslag pa
overgripande atgardsmal tagits fram:

e Fororeningar i mark ska inte innebéra oacceptabla risker fér manniskors
halsa.

e Fororeningar i mark ska inte innebéra oacceptabla risker for spridning av
fororeningar till Savedn och en eventuell spridning av féroreningar till
Savean ska minska.

e Skydd av markmiljo beaktas i framtagandet av acceptabla resthalter.

| tgardsplanen har forslag till platsspecifika riktvarden for acceptabla resthalter
réknats fram. Halterna &r kopplade till olika typer av markanvandning. Som
exempel foreslas att hogre resthalter accepteras under nyuppforda kommersiella
byggnader och under bostader/innergardar som ligger 6ver markplan medan lagre
halter accepteras under bostader/innergardar i markplan.

Nar det galler befintliga byggnader foreslas att de som ska omvandlas till bostader
utreds med avseende pa fororeningsrisker. Kommersiella byggnader eller
byggnader som omvandlas till kommersiella undersoks ifall det finns indikationer
pa fororeningspaverkan.

Vilka riskreducerande atgarder som slutligen kommer att genomforas varierar
inom omradet beroende pa fororeningssituation och aktuell exploatering just dar.
Markarbeten inom fororenade omraden ar anmalningspliktiga och i samband med
kommande entreprenader kommer detaljerade atgardskrav att tas fram av
exploatéren i samrad med kommunens miljoforvaltning.

Geoteknik
Ett Geoteknisk PM, Kompletterande analys av stabilitetsforhallandet vid
Gamlestadens fabriker, har tagits fram av Sweco, daterat 2017-11-01.

Se dven planbeskrivningen.
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Markradon

Marken inom planomradet utgors av lera, varfor det utgors av lagriskomrade for
radon. Dock Gverlagras leran inom planomradet av fyllnadsmassor med okéant
ursprung, vilket medfor att kompletterande undersékningar behdvs for mer
noggrann klassificering vid bygglov. Ansvar for att bedéma den faktiska
radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder aligger den
som ska bygga. Byggnadsmaterial som &r radongenererande far inte anvandas.
Kunskap maste finnas om varifran ballasten i betongen, makadamfylIningen till
grundlaggningen etc. harrér. Radonmétning pa schaktbotten tas upp pa
byggsamradet.

Risk

Kommunen har Iatit ta fram riskutredningar for planomradet och planbestammelser har

inforts med avseende pa risk. En beskrivning av de atgarder som planeras att vidtas

finns i planbeskrivningen.

Arkeologi

Delar av planomradet omfattas av fornlamning RAA Géteborg 218 som utgors av
lamningar efter den senmedeltida/tidigmoderna staden Nya Lddose. Ingrepp i
fornlamning ar forenat med tillstand enligt kulturminneslagen. Arkeologiska
forundersokningar har utforts. Slutundersokning ska utféras inom delar av
planomradet.

Bevarande

Detaljplanen innebdr att skyddsbestammelser och varsamhetsbestammelser med
rivningsforbud, gi-3 och k-3 infors for vissa av byggnaderna pa fastigheten
Olskroken 18:7. Detta kan innebara att fastighetsagaren far ratt till ekonomisk
ersattning for del av den vardeminskning som bestammelserna medfor for
fastigheten. Det & kommunen, genom antingen fastighetsndmnden eller
byggnadsnamnden, som &r ansvarig for sddan ersattning. Se dock under avsnitten
Avtal samt Ekonomiska konsekvenser for exploatéren.

Fordjupad beskrivning av skydd- och varsamhetsbestammelser ges i dokumentet
Riktlinjer q & k; skydds- och varsamhetshestammelser Gamlestadens fabriker.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen
Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljning av kvartersmark samt
exploateringsbidrag. Fastighetsnamnden far utgifter for utbyggnad av allméan
platsmark, eventuella arkeologi-, geoteknik- och markmiljéundersokningar
(inklusive eventuell sanering) pa kommunagd mark, forrattningskostnader for
fastighetshildningsatgarder och tillstandsprévning enligt Miljobalken.

Trafiknamnden far utgifter for anlaggandet av gator, bro, torg och kaj.

Kretslopp- och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt
utgifter for utbyggnad av VA-anldaggningar inkl. reningsanlaggning for dagvatten.
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Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for driften av anldggningar i form av ranta och
avskrivningar samt for skotsel och underhall av gator, bro, torg och kaj
(konstruktionen).

Park- och Naturnamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av ranta
och avskrivningar och for skétsel och underhall av kaj (ytskikt).

Kretslopp- och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
réanta och avskrivningar samt for driften av VA-anlaggningen inkl.
reningsanlaggning for dagvatten.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren (fastighetsagaren till
Olskroken 18:7)

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren far utgifter for forvarv av kvartersmark, exploateringsbidrag, atgéarder
inom kvartersmark, utredningar, sanering, geoteknik, tillstandsprévning enligt
miljobalken, arkeologiska undersokningar, planavgift, ledningsomléggning,
bygglov, lantmaterikostnader samt, anlaggningsavgifter for va, el, tele m.m.

Exploatdren forutsatts ocksa ta del av kostnader for utbyggnad av allmén plats
avseende den sddra entrén, inom detaljplanen for Gamlestads torg etapp 1, i
forhallande till den nytta kommande exploatering i detaljplanen fér Gamlestadens
fabriker anses ha av anlédggningarna.

Avstaende av ersattningsansprak pa grund av
skyddsbestammelser och rivningsforbud

For att sakerstalla ett langsiktigt bevarande av vissa byggnader pa fastigheten
Olskroken 18:7 innehaller detaljplanen varsamhetsbestammelser och skydds-
bestdammelser med rivningsforbud.

Fastighetsdgaren till Olskroken 18:7 forutsatts acceptera skyddsbestdmmelser och
rivningsforbud pa befintliga byggnader inom fastigheten utan att stalla nagra
ersattningskrav pa kommunen med anledning av denna detaljplan. Denna fraga
avses regleras i kommande exploateringsavtal mellan kommunen och
fastighetsdagaren innan detaljplanen antas.

Maria Brandt Charlotte Blomnell
Projektledare Handlaggare
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