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Planens syfte

Opaltorget behdver utvecklas!

Pa uppdrag av Byggnadsnimnden genomforde Stadsbyggnadskontoret i b6rjan av 2000-
talet ett programarbete for sodra Tynnered. Arbetet resulterade i ”Program f6r Stadsut-
veckling i sodra Tynnered” som godkéndes av Kommunfullmiktige 2005-05-31. I pro-
grammet beskrivs utgadngspunkterna for en framtida omvandling av Opaltorget och dess
omgivningar. Ny bebyggelse och delvis ny trafikstruktur kan férhoja kvaliteten i den fy-
siska miljon, men det far inte ske pa bekostnad av betydelsefulla befintliga kvaliteter.
Programarbetet identifierade ett antal kvaliteter, brister och behov i stadsdelen. Ett antal
fordndringsomraden avgrdnsades ocksa.

De viktigaste fragorna som berdrde Opaltorget och dess omgivningar, sammanfattades sa

hér:

* Opaltorget &dr en viktig knutpunkt for social och kommersiell service, men upplevs
som oattraktivt och anonymt. Kvillstid upplevs det av manga som otryggt.

» Torget har god kollektivtrafik, men ligger undanskymt i forhallande till omgivande
huvudgator, vilket bidrar till ett daligt underlag for butiker och annan service.

* Befolkningsunderlaget dr vikande vilket riskerar att skapa 6verkapacitet i skola och
forskola.

* Bostadsutbudet &r ensidigt med stora enklaver av antingen hyresbostéder eller bo-
stadsrittldgenheter. En stor del av bostdderna saknar tillgang till hiss.

» Kastanjeallén och parken ar viktiga och uppskattade kvaliteter, men upplevs som da-
ligt underhallna och delvis forfallna.

Planens inriktning &r att skapa:

* Attraktivt torg och mé&tesplatser

*  God boendemiljo

» Utveckling av befintliga kvaliteter

* God tillgénglighet till kommunikationer
» Identitetsskapande utformning

» Hallbar stadsutveckling

Opaltorget dr idag mer av en baksida én en motesplats och strdken till torget upplevs som otrygga
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Bakgrund

Parallella arkitektuppdrag

[ ett tidigt framtaget planprogram rekommenderade kommunen att utvecklingen av omré-
det kring Opaltorget skulle bli féremal for parallella arkitektuppdrag eller arkitekttédvling.

Tre arkitektkontor inbjdds i juni 2006 att, inom ramen for parallella uppdrag, limna var
sitt forslag. En bedémningsgrupp bestaende av bland annat ordférandena i byggnads-
nidmnden och fastighetsndimnden, arbetade under histen 2006 med utvirderingen. Man
beslot dock att inte g vidare med nagot av forslagen. Bedomningsgruppen efterfragade
ett nytt formsprék for att skapa identitet och markera en positiv féridndring. Stadsbygg-
nadskontoret fick i uppgift att ta fram ett fjarde forslag. Valet foll da pé arkitektkontoret
PLOT (numera BIG) K&penhamn, som levererade sitt forslag under varen 2007.

Vision fér Opaltorget

Ambitionerna att utveckla Opaltorget och dess omgivningar har formulerats i en vision.
Denna togs fram av stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret i samarbete med de
utsedda exploatérerna. Visionen sammanfattades sa hér:

“Opaltorget med omgivningar ska utvecklas till ett attraktivt och tryggt
omrade av hog arkitektonisk kvalitet med goda forutsdttningar for boende,
sociala kontakter, kultur-aktiviteter och rekreation, och goda forbindelser
till staden, havet och gronomraden. Opaltorget skall stiarkas som stads-
delstorg for ndrhandel, verksamheter och service.”

Bearbetning och detaljplan

BIG:s utformningsforslag visade en stark arkitektonisk vilja. Det togs som utgédngspunkt
for en fortsatt bearbetning for att ligga till grund for en detaljplan. De foretag som genom
Fastighetskontoret fitt markanvisning for bostadshusen Gster om spérvigen (ingéar i etapp
2) samt i norra delen av Kastanjeallén har anlitat BIG f6r denna vidare bearbetning av
underlaget for planen. For Centrumkvarteret och Kvartershusen har arkitekterna Krook &
Tjader anlitats av respektive exploator. Arbetet har bedrivits inom en projektgrupp under
ledning av stadsbyggnadskontoret.

Detaljplaneprocessen

Planarbetet for Opaltorget inleddes i samband med det program som togs fram for stads-
utveckling i s6dra Tynnered 2005. Detaljplancarbetet med sjdlva torgomradet, parken,
lokalgata till Skattegérdsvégen och bebyggelsen i ndromradet inleddes 2007 och ett sam-
rad kring planforslaget skedde 2009. Ett reviderat och fortydligat planforslag stilldes ut
2012 och sedan dess har férhandlingar pagétt for att mojliggora ett genomférande av for-
slaget. En 6verenskommelse nidddes sommaren 2014.

Planeringsetapper

Detaljplanen delas i tvé planeringsetapper infor antagandet. Den aktuella etappen omfat-
tar omradet vister om sparvigen, nybyggnad av Centrumkvarteret, tillbyggnad av Kvar-
tershusen och nybyggnad av Parkhuset samt Smaragdgatans utbyggnad till Opalgatan.
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Nytt hdjdsystem

[ januari 2013 bytte Stadsbyggnadskontoret hjdsystem, fran GH88 till RH2000. Sedan
utstéllningen 2012 har plushdjder som 4r angivna i planhandlingarna justerats for att folja
det nya hojdsystemet. De nya plushdjderna ér ddrmed angivna som 10 meter ldgre dn
tidigare angivna plushgjder.

Sammanfattning

I detta kapitel redovisas planférslagets innebord i korthet. Utgdngspunkten &r det utform-
ningsforslag som tagits fram i samarbete mellan stadsbyggnadskontoret, exploatdrerna
och deras arkitekter.

Forslaget innebédr en genomgripande omvandling av Opaltorget och dess ndrmaste om-
givning. Opaltorget ska utvecklas till ett tryggt och levande stadsdelstorg for nérservice.
Fler ménniskor maste l4tt nd Opaltorget. En grundforutséttning &r att torget gors tillgéng-
ligt genom att en ny lokalgata byggs ut mellan Smaragdgatan och Opalgatan. Torget far
en egen, tydlig identitet, préglad av modern, nyskapande arkitektur.

Nya bostdder och verksamheter

Opaltorget — ett tryggt och levande stadsdelstorg

Opaltorget omvandlas fran anonymt forortstorg till ett stadsdelstorg; en viktig plats i
stadsdelen. Ett nytt centrumkvarter med blandat innehall byggs néra buss- och sparvigs-
héllplatserna. I markplan finns livsmedelsbutik, café och smabutiker. Hir finns dven en-
tréer till t.ex. stadsdelsforvaltningen, kyrkan och till vardcentralen som kan ha sina loka-
ler en eller flera vaningar upp. I kvarteret ryms ca 250-270 bostéider.

Kvartershusen — nya bostéader ldngs Kastanjeallén

De tre befintliga bostadskvarteren pé vistra sidan om Kastanjeallén kompletteras med tre
Kvartershus med totalt ca 140 nya bostdder ut mot allén och parken. De nya bostidderna
vénder sig mot parken och allén, vilket 6kar insynen och tryggheten i parken. Hir &r en
del av bebyggelsen lamplig for bostdder med sérskild service och trygghetsbostéder.

Parkhuset

I norr invid Vittnedalsskolan och “’Lilla Torget”, byggs ett bostadskvarter, Parkhuset,
med ca 85 ldagenheter. Huset vinder sig med sina sluttande tak mot s6der. I markplan kan
en ny forskola med 4 till 6 avdelningar byggas. Kvarteret kopplar samman den befintliga
bostadsbebyggelsen i véster och 6ster, och gor gangstraket mot sparvigshallplatsen vid
Smaragdgatan befolkat och tryggt. Hér finns det &ven mdjlighet till viss handel som kan
utgora ett komplement till butiken pa Lilla Torget.

Bebyggelse i bergsldnten i en senare etapp

[ planeringsetapp 2 kompletteras omradet med ytterligare bostéder pa bergsldnten ldngs
Rubingatan mitt emot Opaltorget. Bebyggelsen ska linka samman Rubingatan med tor-
get. En ny trappvég kan da forbinda Rubingatan med Opaltorget och hallplatsen.
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Principillustration som visar ett exempel pd majlig utformning av bebyggelse inom hela planomradet och
etappindelningen. Befintliga byggnader i gratt, foreslagen ny bebyggelse illustreras i rédbrunt.
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Ny lokalgata och cykelvdg gor Opaltorget latt att na

En ny lokalgata parallell med sparvégssparen binder samman Smaragdgatan och Opalga-
tan. Gatan utformas som det nya huvudstraket fran Skattegardsvigen till Opaltorget och
beddms som helt avgérande for Opaltorgets utvecklingsméjligheter. Opaltorget hamnar
mer centralt i sin stadsdel och blir synligt och tillgdngligt genom att manga Tynnereds-
och Nisetbor kan “ta véigen forbi” och utritta drenden.

Buss- och spérvagnshallplatserna laggs intill varandra och bildar en tydlig knutpunkt.
Bussarna kdr in mot héllplatsen och torget via Opalgatan. De kor sedan runt centrum-
kvarteret och ut samma vig. Infarten till Opaltorget séderifran byggs om.

Befintliga gngtunnlar vid Smaragdgatan, Briljantgatan och sddra delen av Rubingatan
upplevs otrygga och ersétts/kompletteras med gangpassager i markplan.

Parallellt med den nya gatan och lings Smaragdgatan till Skattegardsvigen byggs en se-
parerad gang- och cykelbana. Den férbinder Opaltorget med stadens 6vergripande cykel-
vignit.

En ny trappvig kan i en senare etapp anldggas genom den planerade bebyggelsen i slutt-
ningen dster om sparvigen for att forbittra kontakten mellan torget och Rubingatan och
de nya bostadshusen i sluttningen.

Kastanjeallén, parken och "Lilla Torget”

Parken med Kastanjeallén &r en av omrédets viktigaste och mest uppskattade tillgangar.
Idag dr parken delvis forfallen och delar av den &r daligt anvinda.

Parken byggs om och rustas upp. Hir finns plats bade for aktivitet och for vila. Trdden i
Kastanjeallén beskirs ytterligare for att skapa genomsikt och dverblick. Den blir en lugn
och trygg plats for lek, promenader och socialt umgénge.

Parken fér karaktér av stadspark dér trafiken utmed dess 6stra sida &r ett nytt inslag. Mo-
tet mellan parken och cykel- och biltrafiken méaste formas med inriktning pa 6verblick
och sdkerhet. De helt bilfria miljderna finns kvar i de rymliga bostadsgérdarna i vister.

”Lilla Torget” med den befintliga servicebutiken och det nya bostadskvarteret, kan ut-
vecklas till en lokal moétesplats.

Ett kvalitetsprogram, som beskriver mél och ambitioner for de offentliga ytorna har utar-
betats som ett komplement till planforslaget.

Utbyggnad

Planforslaget ska genomf6ras stegvis i flera etapper. Centrumkvarteret byggs ut succes-
sivt sé att livsmedelsbutiken och andra viktiga funktioner kan drivas utan avbrott. Opal-
kyrkan, som bedriver vardefull verksamhet riktad mot barn och ungdomar, inordnas i de
nybyggda lokalerna. Planbestimmelserna gor det mdjligt dven for kulturskolan att in-
rymmas i Centrumkvarteret.

Den nya lokalgatan och buss- och sparvagnshéllplatsen kommer att byggas ut i ett tidigt
skede. Det innebdr att verksamheterna i Kulturhuset maste ges ersittningslokaler redan
fran borjan. Jehovas Vittnen/Rikets sal har etablerats pa nytt ldge pa annan plats.
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Forutsattningar
Lage

Planomrédet bestar av Opaltorget och av
ett omrade norr om detta i stadsdelarna
Tynnered och Onnered i sydvistra delen
av Goteborg. Fagelvigen &r det ca 10 km
in till G6teborgs centrum och ca 1,5 km
till Frolunda Torg. Omrédet avgrinsas i
soder av Opalgatan, i véster av Greve-
géardsvégen, i norr av Vittnedalsskolan
och i &ster av sparvigen. Till planen hor
ocksa omréadet lings Smaragdgatan och
Briljantgatan fram till Skattegardsvigen.

Stadsdelen Tynnered har ca 28 000 inv.
Delarna Grevegérden och Kannebick,

som ligger ndrmast Opaltorget har ca
7 000 inv.

g ’_ .I
Frolunda
!Qrg

Fiskeback

I
e s ¥
Onnered

—=

$< Opaltorget

.

Naset
& - [

Opaltorget ligger i sydvdstra Goteborg. Planomrddets utbredning markerat och etappgrdnsen angiven.
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Areal och markédgoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 13 hektar och 4gs till stérsta delen av Goteborgs Stad. Ovriga
fastighetsédgare dr Familjebostdder i Goteborg AB och Stena Fastigheter Tynnered AB.

Planomrddets utbredning angiven i heldragen linje och grinsen for etapp 2 angiven med streckad linje.

Planférhallanden

Oversiktsplan/fordjupning av 6versiktsplan

I Oversiktsplan for Goteborg, anges omréadet som Bebyggelseomrdde med gron- och re-
kreationsytor. Bostdder, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor mm.

Detaljplan
For omrédet géller tva detaljplaner, for vilka genomfdrandetiden gatt ut:

- FII 3105, laga kraft 1963
- FII 4099, laga kraft 1993

Gillande planer syftade till att skapa en bebyggelse som var férhallandevis 1ag i skala och
fri frdn genomgaende trafik. Hela sddra Tynnered trafikmatas utifran och géngtunnlar
byggdes for att gdng- cykeltrafiken pa ett “trafiksédkert” sitt skulle separeras fran bil- och
sparvégstrafiken.
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Tomtindelningar som upphdr att gélla i sin helhet:

- akt 1480K-11I-5673, faststélld 1965-03-12 inom kvarteret 8 Spiltan (Tynnered 8:1)
- akt 1480K-111-5674, faststdlld 1965-03-12 inom kvarteret 46 Degeln (Onnered 46:1).

Tomtindelning som upphor att gilla for fastigheterna Onnered 45:9, 45:10 och 45:11:
- akt 1480K-111-5620, faststdlld 1964-11-03 inom kvarteret 45 Brandgropen.

Tomtindelningar som upphdor att gélla for del av fastighet:

- akt 1480K-111-5614, faststilld 1964-11-03 inom kvarteret 7 Skordetréskan
(Tynnered 7:1).

- akt 1480K-111-5615, faststdlld 1964-11-03 inom kvarteret 48 Bronssylen, som utgor
allmin plats (del av Onnered 48:1)

- akt 1480K-111-5708, faststilld 1965-06-14 inom kvarteret 9 Héstréfsan, som utgor all-
mén plats (del av Tynnered 9:2).

Program

Program f6r stadsutveckling i sédra Tynnered, 1 vilket planomrédet ingdr, godkéndes av
byggnadsndmnden i maj 2005. I programmet betonas att sddra Tynnered ska vara ett
sammanhallet omrade med goda kontakter mellan de ingédende delarna och att ett levande
torg behdvs i omradet. Programmet slar dérfor fast att Opaltorget behdver goras om i syf-
te att skapa ett nytt torg med tydligare stadsméssighet samt att omradet behdver komplet-
teras med ny bebyggelse. En tétare stad ger mojlighet att skapa ett hédllbart samhille ge-
nom att béttre samnyttja de gemensamma resurserna. Det ger ocksé ett starkare underlag
for skolor, forskolor och nérservice. Férhoppningarna i programmet dr ocksa att en kom-
plettering av stadsdelen tillfor varden som 6kad trygghet, fler tillgéngliga bostider, storre
valfrihet i boendet samt en hojning av kvaliteten i stadsmiljon. For utforligare beskriv-
ning av intentionerna i programmet se Program for stadsutveckling i sodra Tynnered.
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Karta ur "Program for stadsutveckling i sodra Tynnered”
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Mark och vegetation

Den centrala delen av planomradet utgors av en park, vilken till stor del bestar av gris-
ytor. Genom parken 16per Kastanjeallén, som &r mycket titbevuxen, men utgor ett viktigt
element i parken och i hela stadsdelen. Parken har ett delvis eftersatt underhéll. Har finns
en grusad bollplan, en tennisbana och hundrastgard. Parken 4r en del i en storre gron
struktur som strécker sig fran norra Tynnered genom planomréadet och vidare mot Néset
och naturomradet Vilen.

Omrédet Oster om sparvigen bestar av en bergslént. Har véxer blandskog med inslag av
tall, olika 16vtréd samt buskar. Vegetationen &r delvis ganska tit, vilket gor att man fran
Rubingatan endast har begrénsad utsikt mot Kastanjeallén och parkomréadet i véster.
Sparvigen och nivéskillnaden skir av de bada omradena frén varandra.

Briljantgatan

Kastanjeallén

»

et T T .
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e g b
aifl v iy
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Gronomrdden i och i anslutning till planomrddet. Mork-  Slinten mellan Rubingatan och Opaltorget

grona omraden betecknar naturmark, ljusgréna omrd-
den betecknar park.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning for detaljplanen har tagits fram av AF-Infrastructure AB.

Planomradet ligger till stor del i en dalgéng. Utanfor planomradet i 6ster ligger ett bergs-
parti, dér hogsta nivan ligger pd nivan +38. Omradet vister om bergspartiet sluttar gene-
rellt frén norr till séder och &r relativt flackt.

I den s6dra delen av planomrédet varierar jorddjupen till fast botten eller berg mellan
ca 7-30 m. Berg i dagen forekommer i 6ster och jorddjupen 6kar mot véster.
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Centralt i omradet, bestar jordprofilen i den 6versta delen 0,5-2,5 m, av fyllnadsmaterial
innefattande grus, sandlera och sten. Dirunder finns torrskorpelera vars méiktighet varie-
rar mellan 0-2 m. Lokalt forekommer sandskikt under fyllnadsmaterialet och torrskorpe-
leran. Sandskiktet indikerar att en bick strickt sig inom omradet, som sedan blivit igen-
fylld. Darunder forekommer lera som lokalt &r siltig. Maktigheten varierar mellan ca 5-25
m. Leran vilar pa friktionsjord vars méktighet varierar upp till 2 m.

[ den norra delen av planomradet varierar jorddjupen mellan 2-10 m. Aven berg i dagen
forekommer lokalt. Overst har fyllnadslager patriffats med en varierande miktighet upp
till 1,5 m. Déarunder finns torrskorpelera med en méktighet av ca 0,8-2,5 m, dér den lokalt
ar siltig. Mellan fyllnadsmaterialet och torrskorpeleran har lokalt ett sandskikt patraffats
med en méktighet av ca 0,5 m. Under Torrskorpeleran finns en siltig lera vars tjocklek
varierar mellan 0-7 m. Den siltiga leran underlagras av friktionsjord med en méktighet av
ca 0,5 m.

Stabiliteten inom planomréadet bedéms vara fullgod.

Markféroreningar

En 6versiktlig markmiljoutredning har ingatt i den geotekniska utredningen. Inom det
blivande centrumkvarteret har patréffats halter av PAH-H négot ver Naturvéardsverkets
riktvarde f6r Kédnslig Markanviandning, KM. [ 6vrigt har inte patréffats halter som
overskrider KM.

Markradon

Inom delar av planomréadet f6rekommer normal- till hogradonmark. Vid hégradonmark
bor byggnader uppforas radonsékrat och vid normalradonmark radonskyddade. Hog ra-
donhalt har konstaterats i befintliga fyllnadsmassor.

Dagvatten

I dag sker frimst avledning av dagvatten frdn omradet genom avrinning fran markytor via
rdnnstensbrunnar till ledning. Det finns ett utbyggt duplikatsystem som avleder dagvatten
separerat frn spillvatten. Den huvudsakliga avliedningsriktningen for dagvatten &r idag
soderut mot Vélen, som &r en havsvik. Vilen tillhor prioriteringsklass 1 enligt Vattenplan
for Goteborg. Omradet &r betydelsefullt ur rekreations- och landskapsbildssynpunkt. Om-
rdet &r ocksé en vérdefull hackningsplats och rastlokal for flera fagelarter. I vattenpla-
nen beskrivs Vilen som kénslig for vergédning, igenvéxning och tkad féroreningsbe-
lastning, varfor rening av dagvatten ska prioriteras.

Befintliga féroreningskéllor inom planomradet utgors av fordonstrafik, uppstéllning av
fordon samt erosion av byggnadsmaterial.
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Fornldmningar

I anslutning till planomrédet har man under bostadsutbyggnaden pa 1960-talet funnit
stenséttningar och gjort vissa fynd av foremal. Dessa dr undersokta och borttagna fran
platsen. Négra ytterligare kénda fasta fornldmningar finns inte i planomradet.

Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen kring Opaltorget har i huvudsak uppforts fran 1960-talet och framéat. Under
denna mycket expansiva period baserades planeringen bland annat pé att stadsdelar skulle
byggas upp kring s.k. grannskapsenheter. Bostadsomraden skulle innehdlla ett tillrdckligt
antal bostédder for att ge underlag for 6nskvérd service, skola, etc, inom rimliga gangav-
stand. Idag 4r befolkningsunderlaget vikande. Enligt den tidens planeringsideal finns be-
byggelsegrupperingar som har solbelysta uppehéllsplatser for lek och utevistelse i anslut-
ning till bostadsentréerna, och dr helt avskilda fran biltrafik.

Bostadsbebyggelsen kring Opaltorget bestar av stora, enhetliga enklaver av flerbostads-
hus i tre till fyra véningar. Alla bostidderna lings Rubingatan &r uppldtna med bostadsriitt,
medan bostidderna kring Opaltorget och Kastanjeallén alla 4r upplatna med hyresritt.
Négra trapphus i omradet har kompletterats med hiss, men flertalet hus saknar hiss.

Sjélva centrumbebyggelsen dér butiker och verksamheter inryms bestar av ett antal bygg-
nader med mycket olika karaktér dér flera tillkommit efter hand. Butikshusen byggdes i
ett tidigt skede. Opalkyrkan, Rikets sal, och Kulturhuset har tillkommit senare. Lokaler
for socialforvaltningen, f6r vardcentral, mm, har inrymts i provisoriska lokaler. Kanne-
bécksskolan ligger i anslutning till torget. Vittnedalsskolan och en forskola &r beldgna
norr om parken.

Vid gardar till befintliga bostadshus har man med I bostadshusen intill torget finns redan idag verk-
staket skapat en grdns mot parken samhetslokaler i bottenvdiningen

Service

Planomradet ligger endast ca 1-2 km fran Frélunda Torg, dér det finns ett mycket stort
serviceutbud. Férutom livsmedelsbutiker och ett stort antal urvalsbutiker, finns hér sjuk-
hus, folktandvard och vardcentral med upptagningsomrade for storre delen av planomra-
det. I anslutning till Frélunda torg finns &ven Frélunda Kulturhus med bibliotek, bad mm.
I ndromradet finns flera skolor och férskolor.
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Trafik

Tynnered &r en stadsdel med en konsekvent genomford trafikseparering. Biltrafiken och
géng- och cykeltrafiken ror sig i helt skilda system. Gatunétet & mycket storskaligt och
“utifrdnmatat”, vilket innebdr att stora bilfria ytor skapas. Butiker och service vid Opal-
torget har pa sa sétt hamnat otillgédngligt och inkapslat i omradet.

cykelniit

e Hyvudleder
for bilirafik

Huvudsakliga trafikstrak i omradet for cykel respektive bil

Parkering

En tidigare parkeringsutredning utfordes &r 2009 av Norconsult AB. Den visar att det
idag finns en viss 6verkapacitet pa p-platser i omradet. For bostdderna varierar beldgg-
ningsgraden mellan 49 och 83 %. For butiker och verksamheter 4r beldggningsgraden
betydligt lagre.

Kollektivtrafik

Opaltorget har god tillgéng till kollektivtrafik. Har vdnder sparvagnslinjerna 1 och 7.
Restiden till Frolunda Torg &r endast ett fatal minuter och till centrum ca 30 min. Turtt-
heten med sparvagn &r var femte minut under hdgtrafik och ca var tionde minut pa kvil-
lar. Busslinje 94 gér fran Frolunda Torg via Niset och Onnered till Opaltorget, dir den
véander.

Stérningar

Den mest patagliga storningskéllan inom planomrédet dr sparvégstrafiken. Sparvagnarna
bullrar nér de passerar f6rbi, och framf6rallt da de ska vinda i slingan, dér gnisselljud
uppstar. De befintliga bostdderna i planomradets vistra del berors av trafikbuller fran
Grevegérdsvigen.
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Detaljplanens innebérd

Detaljplanen innebdr att en ny gata kan byggas mellan Smaragdgatan och Opalgatan sa
att sparvagnshallplatsen och busshallplatsen kan samlas till ett lige och tillgédngligheten
och tryggheten pa Opaltorget okar. Ett nytt torgkvarter med handel, kyrka, verksamheter
och bostdder kan byggas. Planen ger ocksa méjlighet till nya bostéder vister och norr om
Kastanjeallén. Bostadshusen kan inrymma bostédder med sérskild service, trygghetsbosti-
der och studentbostéder samt f6rskola. Parken rustas upp.

Bebyggelse

Centrumkvarteret

Opaltorget genomgér en stor fordndring
nér det omvandlas till ett stadsdelstorg
med en ny identitet. Tva byggnadskvar-
ter som omger torget byggs dér Opal-
torgets butiksbyggnader och bussvind-
slinga ligger idag. Hér ryms ca 250-270
lagenheter och ca 15 000 kvm butiker,
kontor, vardcentral, kyrka, kulturlokaler
mm. En stor andel av bostdderna kom-
mer att utgdra studentbostader.

Centrumkvarterets hojd varierar inom
kvarteret och kan enligt planforslaget
utformas pé olika sétt. H6jden kan vari-
era mellan ca tre och atta vaningar och
taket kan utformas med trappade nivéer.
Héjden minskar och trappar ner mot
véster sa att de ldgre torgbyggnaderna
vetter mot sydvist och mot torget. Den
norra delen av kvarteret kan utformas
med en kringbyggd gard medan den
sOdra delen kan f& en upphdjd gard for
de som bor eller arbetar i det kvarteret.

Torget 6ppnar sig mot buss- och sparvagnshallplatsen och mot det befintliga bostadskvar-
teret 1 véster. P4 torget finns entréer till butiker, service och till bostider, sittmgjligheter,
motesplatser, etc samt viss kundparkering.

Besoksparkering till verksamheterna och butikerna i centrumkvarteret sker i markplan,
dels pé torget, dels som kantstensparkering ldngs de omgivande gatorna. Parkering for
boende, anstillda och 6vrig parkering for handel anordnas i kiillarplan. Detta nés via
ramper som kan anordnas i kvarterets syddstra del.

Inlastning till livsmedelsbutiken sker indragen frén gatan sydost om kvarteret. Inlast-
ningsfunktionen avgrinsas med skdrmtak och skydd for att undvika stérande buller. Par-
kering for boende och anstillda anordnas i kéllarplan.

Centrumkvarterets blandade innehall stiller stora krav pa flexibilitet, mojligheterna till
ctapputbyggnad och till samordning. Planen majliggor en fungerande samexistens mellan
bostider, butiker, kontor och andra verksambheter.
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Vy over torget i centrumkvarteret i riktning mot hoghuset i nordost. Ett exempel pa hur omrddet skulle
kunna utformas, illustration av Arkitekterna Krook & Tjdder

Hoghuset omfattas av detaljplaneetapp 2.
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Vy i riktning mot norr vid den sédra infarten till Opaltorget. Ett exempel pd hur omrddet skulle kunna ut- !
formas, illustration av Arkitekterna Krook & Tjdder I

Hoghuset omfattas av detaljplaneetapp 2. .
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Kvartershusen — nya bostader lings Kastanjeallén

De tre befintliga bostadskvarteren pa
véstra sidan om Kastanjeallén
kompletteras med tre ”Kvartershus™
med totalt ca 140 nya bostidder ut mot
allén och parken. Husen é&r i fem va-
ningar med en indragen sjétte vaning
och bildar kringbyggda, men rymliga
gérdar och en tydligare grins mellan
den privata garden och offentliga par-
ken. Genom att anordna portar och
genomgangar i de nya husen kan man
fa en god kontakt med angrénsande
gator och med parken.

Kvartershusen ges olika vinklar i for-
héllande till Kastanjeallén. Tanken &r
dels att bryta Kastanjealléns starka
overgripande form och att skapa olika
rum i parken. Tillfarten till husen sker
via de befintliga entrégatorna. Via des-
sa dr det &ven mojligt att skapa Spp-
ningar for att &ven fortséttningsvis ta
sig in med exempelvis flyttbil och ser-
vicefordon pé géardarna.

Kvartershusen, utsnitt ur illustrationskartan

Parkeringsbehovet for de nya bostéderna tillgodoses genom att de befintliga parkerings-
platserna kan effektiviseras och att parkeringsdick kan uppforas mot Grevegardsvigen.

Vy over de nya kvartershusen sett frin parken. lllustration av Arkitekterna Krook & Tjdder
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Parkhuset

I norr invid Vittnedalsskolan och ”Lilla
Torget” byggs Parkhuset med ca 85
ldgenheter. Huset &r atta vaningar i det
norddstra hornet och tre i det nordvést-
ra mot "’Lilla Torget”. Dess sluttande
tak, som kan utféras som grona sedum-
tak, innehaller utskurna sddervinda
terrasser och kan ses som en f6rling-
ning av parken.

[ markplan inryms en f6rskola med 4
till 6 avdelningar. En f6rskolegard kan
anordnas inom kvarteret och denna kan
ha viss del av parken som ett komple-
ment till den egna inhdgnade garden.

Aven verksamheter och sméaskalig han-
del mojliggors som ett komplement till |
butiken pé “Lilla Torget”. Parkhuset I'eN
kopplar samman den betintliga bo-
stadsbebyggelsen i véster och dster, och
gor gangstraket mot sparvégshallplat-

sen vid Smaragdgatan befolkat och

tryggt. )

Parkhuset, utsnitt ur illustrationskarian

Tillfarten till kvarteret sker via den nya lokalgatan i Smaragdgatans forldngning. Entréer
till bostéder och forskola vetter mot en angéringsgata i norr dér dven besoksparkering
finns. Bostadsparkering sker i kdllarplan med in- och utfart mot den nya lokalgatan.

Vy genom parken i riktning mot parkhuset. {llustration av BIG
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Vy mot parkhuset i riktning mot séder. lllustration av BIG
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Vy soderut fran platsbildningen norr om parkhuset. Hoghuset omfattas av detaljplaneetapp 2. lllustration
av BIG

Service och verksamheter

En av detaljplanens framsta uppgifter &r att Opaltorget ska utvecklas till ett vitalt stads-
delstorg for service och ndrhandel. Den nya lokalgatan genom omradet 4r en forutséttning
for att detta ska kunna ske.

For att forma en trygg och levande centrummilj6 innehaller centrumkvarteret bade buti-
ker, verksamheter och bostédder. Butikerna ligger i markplan med entréer i huvudsak mot
torget. Verksamheterna, t.ex. stadsdelsf6rvaltning, vardcentral, kyrka och kontorsverk-
samhet, kan ha entréer i markplan och sina verksamheter en eller flera vaningar upp. Hur
bostidderna och de olika verksamheterna ska lokaliseras i forhéllande till varandra styrs
inte av detaljplanen, framtida féréindringar gérs méjliga. Bottenvéaningarna i de befintliga
kvarteren vid torget har redan idag lokaler for butiker och andra verksamheter. Dessa kan
fortsatt inrymma centrumverksamheter.

Opalkyrkan bedriver bland annat en social barn- och ungdomsverksamhet som har stor
betydelse for Opaltorget och dess grannskap. Det dr viktigt att kyrkans verksamhet kan
fortsétta att bedrivas i anslutning till torget. Kyrkan inryms i det nya centrumkvarteret.
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Kulturhuset rivs ndr den nya lokalgatan byggs. Dess verksambhet, (café, musikskolan,
mm), maste ges en erséttningslokal redan tidigt 1 processen. Kulturverksamheter kan in-
rymmas i de nya husen vid Opaltorget.

I parkhusets bottenvaning lokaliseras en f6rskola med 4 - 6 avdelningar. I delar av kvar-
tershusen dr det lampligt med bostdder med sérskild service samt trygghetsbostéder.

Jehovas vittnens lokal rivs nér den nya lokalgatan byggs. Verksamheten flyttar och eta-
bleras pé annan plats.

Friytor

Torg

I mitten pa centrumkvarteret ligger sjdlva Opaltorget omgivet av centrumbyggnadernas
fasader. Nya bostédder finns i centrumbyggnaderna pa bada sidor om torget. Torget 6pp-
nar sig mot buss- och sparvagnshallplatsen i nordost och bostadskvarteret i sydvist. Mot
torget finns entréer till butiker och verksamheter. Pa torget kan ocksa bodar for forsélj-
ning av t ex fisk och grénsaker uppf6ras. Hér finns det utrymme bade for soliga caféhor-
nor, lek och social samvaro. Torget bildar tillsammans med omgivande trottoarer, gng-
och héllplatsytor en sammanhéngande miljo dir gaende prioriteras. [ en kommande etapp
kompletteras torget med bebyggelse i sldnten mot 6ster. En ny trappvég kan i den senare
etappen anldggas genom den planerade bebyggelsen i sluttningen dster om sparvigen for
att forbéttra kontakten mellan torget och Rubingatan och de nya bostadshusen i sluttning-
en. Trappvigen nis via en 6verging i anslutning till hallplatsen. En del av torget upptas
av en kundparkering for kvarterets butiker. Denna bér utformas s att den uppfattas som
en del av torget.

I planomrédets norra del passerar Kastanjeallén ett litet torg, ”Lilla Torget” som med den
befintliga servicebutiken och det nya bostadskvarteret med férskolan kan utvecklas till en
lokal motesplats. Dessa lokaler kan fé ett komplement med nya verksamheter i parkhuset.

Lek och rekreation - Parken

Detaljplanen innebér att parken blir mindre
till ytan, genom att en ny lokalgata med géng-
och cykelbana byggs ldngs sparvigssparen,
och genom att de tre nya husen som sluter de
u-formade kvarteren byggs. Utformningen
och innehéllet i parken bearbetas, kvaliteten
och méjligheten for fler att anvénda parken
okar.

Detaljplanen styr inte utformningen av par-
ken. Ett kvalitetsprogram som beskriver kva-
liteter och ambitionsnivaer for de allménna
ytorna har utarbetats parallellt med planen.
Till programmet hor dven en dversiktlig ut-
formningsskiss 6ver parken. Skissen visar en
serie parkrum som kan ge plats for alla aldrar,
barn, ungdomar och vuxna och f6r bade lek,
aktivitet och vila. Trdden i Kastanjeallén be-
skérs ytterligare nagot, for att skapa genom-
sikt och dverblick. Allén ska bli trygg och
”promenerbar”. Den idag langa och breda
asfaltsytan kan delas upp och varieras sa att
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problemen med snabb mopedk6ming kan beméstras. I Parkhuset i parkens norra del fore-
slas en forskola. Dess uteverksamhet kan delvis kunna bedrivas i delar av parken, som ett
komplement till den egna inhédgnade garden.

Sydvist om Opaltorget finns ett skogsomrade med motionsslinga och promenadstigar.
Med en ny tillfart till Opaltorget fran Grevegérdsvigen, ersitts en befintlig gdngtunnel
med en plankorsning.

Naturmiljé

I en forsta etapp tas ingen naturmark i ansprék, redan bebyggd mark och del av parkmark
bebyggs. I den kommande etappen kan i princip hela bergslédnten mellan Rubingatan och
sparvigen bebyggas. Bergsldnten har begrinsat rekreationsvirde och omradet har inga
storre naturmiljovérden. De delar av omradet som inte féreslas bebyggas, kommer att
ingé i det nya bostadsomradets nérmiljo och nyttjas for utevistelse f6r de boende samt
som omréde for dagvattenférdrojning.

Klimat

En vindstudie f6r omradet har genomforts av Klimator 2012-08-15. Opaltorgets geogra-
fiska ldge med nérheten till havet goér det mycket vindutsatt. Studien visar att den plane-
rade bebyggelsen generellt ger en fortdtning som medfor ett lugnare vindklimat sett 6ver
hela omrédet. Dess oregelbundna former och vinklar har en uppbromsande effekt pa vin-
den. I detalj leder byggnationen till en vindfSrstirkning pa vissa platser och f6r andra ett
mer utsatt vindldge. Rapporten analyserar olika platser ur klimatkomfortsynpunkt och
sékerhetsaspekter och ger forslag och rekommendationer for att forbéttra forhéllandena.
Sarskilt omradet kring sparvagnshallplatsen méste i det fortsatta projekteringsarbetet de-
taljstuderas med hénsyn till klimatkomfort.

Trafik

Biltrafik

En ny lokalgata med lagfartskaraktir (50/30 km/h) parallellt med sparvigen forbinder
Smaragdgatan med Opalgatan. Infarten frdn Grevegéardsvigen till Opaltorget byggs om.
Béda dessa atgérder skapar en forbéttrad tillgénglighet till torget och dess verksambheter;
négot som ses som avgdrande for torgets utvecklingsmgjligheter.

En ny centrumgata byggs mellan det nya centrumkvarteret och det befintliga bostadskvar-
teret i vister. Med kantstensparkering och tréddplantering och med entréer till butiker och
verksamheter kan denna gata bli ett vitalt tillskott i en mer stadslik centrummiljé. Fran
den nya lokalgatan ldngs sparvagnsparen angtrs Vittnedalsskolan och Parkhuset via en
ny lokalgata med véndplats vid ”Lilla Torget”. Langs denna mojliggors en gangvig i norr
for att skapa en sdker miljo att g i.
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Principsektion som visar den nya lokalgatan lings parken och sparvagnsspadret

Fasad Fasad

Principsektion som visar den nya centrumgatan mellan det nya centrumkvarteret och det befintliga bo-
stadskvarteret i vdister

Gang, cykel- och mopedtrafik

Idag fungerar Kastanjeallén som omrédets priméra géang- och cykelvdg. Med utbyggna-
den av en ny géng- och cykelvag lédngs lokalgatan och Smaragdgatan till Skattegardsvi-
gen kan Kastanjealléns roll tonas ner till en lokal forbindelse av parkkaraktér. En ny
gangvig i parken utefter kvartershusens nya fasader forbinder kvartershusen med cent-
rumkvarteret.

Gang- och cykelvédgen mellan sparvigsslingan och Kannebécksskolan férbinder Opaltor-
get med ett primért gang- och cykelstrak dster om planomradet. En trappa genom natur-
omrédet forbinder detta strdk med Rubingatan. Sluttningen &r f6r brant for att en gen och
tillgdnglig gangvig ska kunna anldggas.

Mellan Opaltorget och Rubingatan planeras i detaljplaneetapp 2 en ny trappvig for att na
sévil de befintliga bostidderna som de som planeras i nésta etapp vid Rubingatan.

Vid spérvagnshallplatsen Smaragdgatan erstts en otrygg gdngtunnel med en plankors-
ning. Aven tunneln under Rubingatan i detta ldge ersitts med en korsning i plan.

Kollektivtrafik

Opaltorget har en mycket bra kollektivtrafikforsorjning med hég turtédthet. Med en sam-
lad héllplatsfunktion p& Opaltorget, ddr sparvagnar och bussar stannar alldeles invid var-
andra, kan kollektivresandet ske bade enkelt och tryggt. Vandslingan for sparvagnarna
byggs om men ligger kvar i det befintliga ldaget. Hallplatsen utokas med ytterligare ett
spar for att 6ka kapaciteten for kollektivtrafiken. Idag reglerar sparvagnar i kurvan. I for-
slaget anldggs nya regleringsplatser bakom pastigningsldget. Hallplatsomradet bor utfor-
mas som ett lokalt resecentrum med hog standard.
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Principsektion som visar den samlade hallplatsfunktionen. Till vinster i bild syns centrumkvarteret.

Parkering for bil och cykel

For utbyggnaden géller Vigledning till Parkeringstal vid detaljplaner och bygglov 2011,
godkénd av byggnadsndmnden 201 1. Parkeringstalen bygger pa Parkeringspolicy for
Gdteborgs Stad, antagen av Kommunfullmiktige 2009. Parkeringstalen ska anvéndas
som vigledning for att bedoma lampligt utrymme f6r parkering i detaljplanering och
bygglovshantering. 1 Vigledning till Parkeringstal vid detaljplaner och bygglov baseras
parkeringstalen bland annat p4 bilinnehav och tillgdnglighet med kollektivtrafik. Opaltor-
get ligger inom omrade med “ganska god kollektivtrafik” och utanfor omradet med ”god
kollektivtrafik”. Grianserna f6r omréddena kan fordndras med hénsyn till utbyggnad av
arbetsplatser, &ndrat bilinnehav och effekten av tringselavgifter och utkad kollektivtra-
fik.

Foljande parkeringstal giller som utgangspunkt f6r detaljplanen f6r Centrum och bosta-
der vid Opaltorget:

Bostdder flerbostadshus 7,2 + 1 besoksplats = 8,2 bilplatser/1000 m’
1 cykelplats/invanare i f6rradd + 0,6 cykelplatser/lgh vid entré

I bygglovsskedet bedoms bilplatsbehovet efter ldgenhetsantalet. For till exempel student-
bostédder och bostidder med sérskild service bér parkeringsbehovet bedémas genom en
sérskild parkeringsutredning i bygglovsskedet.

Handel livsmedel 20 + 10 bilplatser/1000 m* + max 2,5 bilplatser for sysselsatta
Ovrig handel 20 + max 2,5 bilplatser for sysselsatta

9 cykelplatser/1000 m* + 2 cykelplatser for sysselsatta
Kontor 8 (max) + 0,8 besoksplatser = 8,8 bilplatser/1000 m*

7+1 (besok) cykelplatser/1000 m?
Forskola 7 besoksplatser/1000 m* + max 4 bilplatser for sysselsatta

20-30 cykelplatser/1000 m?

En tidigare parkeringsutredning visar att det idag finns en viss Gverkapacitet pa parker-
ingsplatser i omréadet. Beldggningsgraden for bostadsparkeringar varierar mellan 49 och
83 %. For verksamheter och butiker &r beldggningsgraden betydligt ldgre.

Generellt sett ska parkering for anstillda och for boende anordnas pé kvartersmark. Be-
sOksparkering till butiker och verksamheter kan anordnas pa gatumark och pé torget i
centrumkvarteret. En viktig konkurrensfaktor for stadsdelstorget ar att det maste upplevas
som enkelt att na for att utrdtta &renden. Detta dr en av nértorgets fordelar framfor Fro-
lunda Torg. P4 torget och p& de omgivande centrumgatorna finns utrymme f6r ett fem-
tiotal korttidsplatser.
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Boendeparkering i centrumkvarteret planeras i garage under husen. Detta géller ocksé
parkhuset. Plats for bes6ksparkering for parkhuset finns vid entréerna mot nordviést.

Parkering for kvartershusen samordnas med den befintliga parkeringen utefter Greve-
gardsvigen. Planen mojliggdr utbyggnad av p-dick vid befintliga parkeringar.

Cykelparkering for tillkommande bostédder och verksamheter ordnas inom respektive
kvarter i forrdd och vid entréer i enlighet med parkeringstalen ovan.

Behovet av allmén cykelparkering tillgodoses pé de offentliga platserna; vid torget och
vid buss- och sparvigshallplatserna. S6der om hallplatsen vid torget planeras en samlad
cykelparkering som kan forses med tak.

Raddningstjdnst

Korvidgar och tillgénglighet f6r Rdddningstjénstens fordon maste beaktas och bevakas i
bygglovprévningen. Brandvattenforsérjningen anordnas med maximalt 150 meters mel-
lanrum, omradestyp enligt tabell 2.3 i VAV P83.

Teknisk forsorjning

Planomradet ligger inom en del av staden dér teknisk f6rsorjning i form av vatten, av-
lopp, dagvatten, el-, tele, och fjarrvirmesystem, etc, redan finns utbyggt och dér system
for avfallshantering och atervinning finns etablerade.

Vatten och aviopp

Allménna dricks-, spill- och dagvattenledningar finns utbyggda inom omradet.
Den planerade bebyggelsen vid Opaltorget och delar av den planerade tillbyggnationen
av kvartershusen hamnar i konflikt med befintliga VA-ledningar som beh&ver flyttas.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram av Norconsult AB, 2012-06-19, {or att klargéra
dagvattenforhallandena inom planomradet samt for att ge forslag pa dagvattenlésningar.

Detaljplanen kommer att innebéra att andelen hérdgjorda ytor inom planomradet kommer
att 6ka, vilket fér till foljd 6kad ytavrinning, pga minskade infiltrationsméjligheter.
Lokalt omhéndertagande av dagvatten ska alltid efterstrdvas. Dock &r planomrédet redan
idag hért exploaterat och utrymme for LOD é&r dérfor begransat. Vidare innebir delvis
tdta jordlager, nérhet till berg och planering av underjordiska garage en begrénsning av
mojligheten till fullstdndigt LOD. Dagvatten bor istillet renas och fordréjas lokalt fore
avledning till recipient via kommunalt dagvattenledningsnét. Rening av dagvatten fran
trafikerade ytor inom planomradet bor prioriteras med beaktande av recipienten Vilens
kéanslighet for 6kad fororeningsbelastning. Behovet av rening av 6vrigt dagvatten ar be-
grénsat. Kretslopp och Vattens krav pa fordréjningsvolym motsvarande 10 mm regn pa
hardgjorda ytor ska efterstrivas.

Foreslagen dagvattenhantering kan delas upp i tva alternativ dér grundalternativet bestar
av fordrdjning och rening av viagdagvatten i makadamdiken. D4 trafikbelastningen f61-
véntas Oka i omradet, dr det osdkert om tillrdcklig rening uppnés med endast makadamdi-
ken. Genom komplettering av grundforslaget med t ex brunnsfilter samt Gversilningsytor
bedoms péverkan pa recipienten inte 6ka fran befintliga férhallanden. Dagvatten fran
parkeringsytor och busshallplatser kan innehdlla olja och oljeavskiljning kan vara bli ak-
tuellt. Garage, storre d4n 50 kvm med golvavlopp, ska enligt Gryaabs riktlinjer férses med
oljeavskiljare. Dagvattenutredningen ger forslag pd dagvattenlésningar f6r bade allmén-
platsmark (vdgomraden och parkmark) och for kvartersmark. I samband med projekte-
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ringen av de olika kvarteren, gatorna och parken, far utformningen av dagvattenhanter-
ingen studeras nidrmare.

Uppvarmning
Det finns mojlighet att ansluta den nya bebyggelsen till fjdrrvirme.

Avfall

Befintlig atervinningsstation i Kastanjeallén behover flyttas, da straket genom parken
efter ombyggnad inte langre kommer att vara korbart. Ett nytt 14ge for stationen foreslés i
anslutning till hallplatsen och torget dér den blir lattatkomlig f6r savil fotgingare, bilar
och hamtningsfordon.

Grundldggning

Alla planerade byggnader vister om befintlig sparvig bor pélas. De befintliga bostadshus
som ska byggas till (Kvartershusen) och Centrumkvarteret rekommenderas grundldggas
via spetsburna palar.

Vid vibrationsalstrande verksamhet s& som spréangnings-, palnings- och schaktningsarbe-
ten etc. bor en riskanalys upprittas dér nirliggande bebyggelses kénslighet f6r markvibra-
tioner utreds.

Konsekvensbeskrivning
Hushallning med mark- och vattenomraden mm

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap. miljo-
balken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet med 5 §
forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sdrskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedomer att redovisad anvidndning kan anses vara den ur allmén synpunkt mest
lampliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen bedéms
inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen 4r forenlig med kom-
munens dversiktsplan, Oversiktsplan fr Goteborg.

Behovsbedémning

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nigon betydande miljopéverkan. Kommunens bedémning &r att omradet fran allmén syn-
punkt dr lampligt for en utbyggnad av bostédder och gator samt en upprustning av centrum
kring Opaltorget. Vid behovsbeddmningen har kriterier i MKB-forordningen bilaga 4
sérskilt beaktats och inte ansetts vara uppfyllda. Planforslaget medger i 6vrigt inte an-
vindning av planomradet f6r de &ndamal som anges i PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna
i MKB-forordningen bilaga 2 inte beh6ver sérskilt beaktas.

Den aktuella planen innebér att delar av befintlig bebyggelse kring Opaltorget rivs och
ersdtts med ny, att en ny vég till torget byggs ldngs med sparvagnssparen som ger 6kad
tillgéinglighet till torget och att tre befintliga bostadskvarter vister om Kastanjeallén
kompletteras med nya bostdder. Syftet med planen &r att fa ett attraktivt torg med forbitt-
rat utbud och 6kad sdkerhet samtidigt som omréadet fortdtas. Aktuellt omrade bestar idag
framst av gronytor, grusade lek- och idrottsytor, bebyggelse och hardgjorda ytor. Omra-
det bedoms inte hysa ndgra hga naturvirden. Kastanjeallén med omgivande lek- och
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idrottsytor hyser ett lokalt virde som rekreationsomrade for ndrboende. Planerade atgér-
der med{or att delar av befintliga gronytor och grusade lekytor tas i ansprak, men ingrep-
pen bedoms inte ge upphov till ndgon betydande miljépéverkan.

Kommunens stillningstagande grundar sig pd beddmningarna att ett genomférande av
detaljplanen:

+ Bedoms inte pa ett negativt sétt padverka mojligheterna att uppfylla nationella och re-
gionala miljémaél

* Bedoms inte ge upphov till en stor miljopaverkan pa biologisk mangfald, naturmiljo,
landskap, friluftsliv, fornldmningar, vatten etc. Utbyggnaden tar i ansprik bebyggd
mark och gronytor utan ndgra hdgre natur- och rekreationsvirden

* Bedoms inte ge upphov till risker fo6r ménniskors hilsa eller for miljon
» Bidrar inte till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids

» Péverkar inte ndgra omréden eller natur som har erkdnd nationell eller internationell
skyddsstatus, t ex Natura 2000, riksintressen eller naturreservat

Ytterligare motiv till stillningstagandet #r att planen fSljer intentionerna uppsatta i Over-
siktsplan for Goteborg, samt att planens genomforande ger upphov till paverkan pé ett
begridnsat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljobedémning med tillh6rande miljokonsekvens-
beskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen &r avstimd med
lansstyrelsen i september 2009. Féljderna av planens genomforande ska dock alltid redo-
visas enligt PBL. Nedan f6ljer dérfor en kort sammanstéllning av planens konsekvenser.

Ekologi

Planforslaget innebér att en utbyggnad sker dér till stor del befintliga investeringar i vigar
och tekniska system kan utnyttjas. De kommer dven att kompletteras. Planforslaget inne-
bar en fortitning med bostédder i ett omrade med mycket god kollektivtrafik. Planforslaget
mojliggor utbyggnad av energieffektiva hus. I markanvisningsavtalet med exploatdrerna
ingar krav p& miljoanpassat byggande som géller savil bostdder som lokaler.

Stadsbild och landskapsbild

Idag dr Opaltorget en anonym plats i Tynnered. Den ligger avsides i férhéllande till om-
givande trafikleder. Den som reser hit med buss och bil méter baksidan pa butiksbyggna-
derna. Ingenting markerar torgets betydelse som viktig plats i stadsdelen. Butiksbyggna-
dernas mycket enkla karaktér tillsammans med ett eftersatt underhéll av torgytor, bankar
och gronska, ger ett slitet intryck. Den centrala torgytan bestar av en liten triangulér plats
mellan butikshusens gavlar. Langsidorna med flera entréer vénder sig fran varandra.

Omvandlingen av Opaltorget dr s& omfattande att den kan karaktériseras som en stadsfor-
nyelse. Det innebdr att torget, frén att vara ett slitet forortstorg, blir en betydelsefull plats,
en mittpunkt i stadsdelen. Den nya lokalgatan gér Opaltorget litt tillgéingligt och mer
centralt placerat.

Utformningsforslaget i sin helhet skapar en tydlig identitet f6r torget och for hela omra-
det. Projektet har formats med ett gemensamt tema kring Kastanjeallén, den grona parken
och dalen.

P& samma sétt som forortstorget blir ett stadsdelstorg, blir den helt bilfria férortsparken
en stadspark med lokal biltrafik ldngs ena sidan. De helt bilfria miljderna finns kvar i de
rymliga bostadsgardarna i véstra delen av planomradet.

I en senare detaljplaneetapp markeras Opaltorget ytterligare som en betydelsefull plats i
staden med ny bostadsbebyggelse 1 bergslédnten.
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Parkhuset invid Vittnedalsskolan spelar ocksd med i temat kring dalen. Det kan formas
med sluttande gront tak, som kan ses som en fortséttning av parken. P4 taket &r det méj-
ligt att skapa terrasser som vinder sig mot séder.

Centrumkvarteret far en ny egen karaktér dar bostdder tillsammans med butiker, kontor,
kulturlokaler och andra verksamheter omger torget. Torgets ldge och utformning skapar
en visuell kontakt fran det befintliga kvarteret i véster, 6ver torget, mot hallplatserna och
det hoga huset (som ingar i etapp 2). Fran Opalgatan i soder méter man de lagre delarna
av centrumkvarteret dér entréer till stadsdelskontor och bostéder kan finnas. Centrum-
kvarterets norra fasad bildar grans mot parkrummet, de stra fasaderna vetter mot hall-
platsen.

Samtidigt som utformningsférslaget har formats kring ett gemensamt tema, bestér det av
sjdlvstdndiga delar. Genomf6randemaéssigt och gestaltningsmaissigt maste utbyggnaden
kunna ske si att varje kvarter kidnns som en firdig och vil fungerande miljé.

Kulturmiljé

Ingen bebyggelse eller miljé som bedéms som kulturhistoriskt véirdefull finns inom om-
radet. Inga kénda fasta fornlimningar finns inom omradet.

Naturmiljé

Enligt utford naturvdrdesbedomning och enligt genomf6rd behovsbedomning hyser om-
rddet inga hogre naturvirden.

Trafikbuller och risker

En trafikbullerutredning har genomforts av Akustikforum, 2012-09-11. Bullerutredningen
visar att i dagsliget 6verskrids géllande riktvirden for ekvivalenta ljudnivéer pa fasader
som vetter mot Grevegirdsvagen och pa ndgra av gavlarna mot Briljantgatan. Planforsla-
get med ny bebyggelse och ny trafiklésning leder till 6verskridanden framst av géllande
riktvarden for maximala ljudnivaer, men dven de ekvivalenta ljudnivderna paverkas.

Vid alla fasader vid centrumkvarteret, som vetter mot den nya gatan dverskrider den
maximala ljudnivén fran tung trafik 70 dBA. Den nya végen innebér dven att gillande
riktvirden for maximala ljudnivaer 6verskrids for befintliga bostdder ndrmast centrum-
kvarteret. For bade centrumkvarteret och befintliga bostidder géller att det finns méjlighet
till skyddade uteplatser pa innergardar. Pa centrumkvarteret kan dven delar av takytorna
nyttjas som bullerskyddade terrasser. Aven riktvirden for ekvivalenta ljudnivaer
Overskrids for befintliga bostidder ndrmast centrumkvarteret och pa en fasad av centrum-
kvarteret. For centrumkvarteret géller generellt att planen mojliggér en flexibel anvind-
ning, vilket bedoms fordelaktigt for att kunna hantera bullersituationen, da lokaler kan
lokaliseras till de delar av kvarteret dér inte bostider &r limpliga.

En komplettering gjordes av utredningen 2014-04-16, efter att trafikforslaget och ram-
pernas placering foréndrats kring Centrumkvarterets sodra del. De planerade gatorna
hamnar nédrmre tva befintliga byggnader och dé& en inbyggnad av ramperna mojliggérs i
sydost sé& skapas en fasad ndrmre befintlig bebyggelse. Den ekvivalenta ljudnivan
(55dBA) overskrids vid fasad i uppskattningsvis tva bostadsrum. Den nya vigdragningen
orsakar maxnivaer 6ver 70 dBA vid befintliga balkonger pa béda av de kringliggande
befintliga bostadshusen. Atgérder pa befintliga fasader kan dirfor behdvas for att inom-
husmiljon inte ska forsédmras.
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Oversiktskarta med omrdden markerade dar bullerskyddade uteplatser kan anordnas pa innergardar,
balkonger, takterrasser eller avskirmade uteplatser. Norr till vinster i bild.

Olycksrisker i samband med sparvagnstrafiken har utretts av COWI, Riskanalys ombyggd
vdndslinga Opaltorget, 2012-06-25. 1 analysen identifieras orsaker och forhéllanden som
kan leda till pdverkan pé trafiksékerheten i samband med ombyggnad av véndslinga och
héllplats. Lampliga skyddsatgérder eller fordndringar foreslas i rapporten vilket kommer
att foljas upp av trafikkontoret. Om dessa krav efterlevs s bedoms det i analysen att en
sékerhetsniva motsvarande dagens gar att uppna.

Sol- och skuggstudie

En sol- och skuggstudie har genomf6rts for att visa konsekvenserna av den foreslagna
bebyggelsens skuggning. Solférhéllandena for befintliga byggnader paverkas inte efter att
den kompletterande bebyggelsen &r uppford.
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Etopp 2

Etapp 1 Etapp 2

Sol- och skuggstudie, 21 mars kl 15 och 17

Etapp 2
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Sol- och skuggstudie, 21 juni kl 15 och 17
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Sociala konsekvenser

Opaltorget idag 4r en sliten och svarverskadlig plats. Det eftersatta underhallet beréttar
att torget inte dr viktigt. P4 torget och i dess nérhet finns ett ganska stort utbud av service
och verksambheter. Eftersom verksamheterna ligger utspridda, bildar de inte en samlad
torgmilj6 med goda métesplatser. Dagtid rér sig och vistas ganska mycket folk pé torget.
Kviillstid upplevs det dock av manga som otryggt. En bidragande orsak #r att inga bosti-
der finns vid torget.

Den som reser kollektivt och ska byta mellan buss och sparvagn maste passera den tranga
passagen mellan de tva butiksbyggnaderna, vilket ménga upplever som obehagligt. Sam-
mantaget kan man séga ett Opaltorget inte alls 4r den trygga och attraktiva sociala motes-
plats som det skulle kunna vara.

Kastanjeallén idag #r ett uppskattat gdngstrdk genom parken och ett positivt begrepp i
stadsdelen. Den breda asfalterade gdngvigen och den delvis igenvuxna allén upplevs
dock av mé&nga som otrygg, dels pa grund av snabb mopedtrafik, dels pa grund av dalig,
delvis invéxt, belysning. Parken lédngs allén &r ocksa uppskattad, men déligt utnyttjad och
skott. Hér finns dock vl fungerande delar och verksamheter, som t.ex. dppen forskola
och en foreningsdriven hundrastgérd. Norr om Vittnedalsskolan har en ny néridrottsplats
just anlagts.

Omréadet kring Opaltorget 4r uppdelat i stora enklaver av bostdder med ensartad upplatel-
seform. Kvarteren nere vid torget och lings Kastanjeallén innehéller enbart hyresldgenhe-
ter. Uppe pa berget vid Rubingatan finns endast bostadsrétter. P4 grund av nivaskillnaden
och spérvégens barridreffekt, har detta omrade mycket dalig tillgénglighet till torget.

Mainga boende 1 omrédet &r engagerade i féreningsliv och aktiviteter for alla &ldrar, inte
minst barn och ungdomar. Kulturskolan har en omfattande verksamhet f6r barn och unga
fran forskoledldern till gymnasieelever. Under samradstiden har stadsdelsforvaltningen i
samarbete med stadsbyggnadskontoret ordnat workshops och diskussioner med barn och
unga, dldre, verksamma i omradet m fl. En projektgrupp i stadens S2020-projekt har foljt
planarbetet. Sociala konsekvenser och barnkonsekvenser har analyserats i samtal med
foretradare for stadsdelsforvaltningen, Tryggare ménskligare Goteborg och S2020.

Omvandlingen innebér att Opaltorget blir ett stadsdelstorg; en central motesplats.

Malet dr att skapa en vital och trygg fysisk och social miljé didr ménniskor kan utrétta
drenden, sitta ner, trdffa andra, bara passera dver, osv. Medlen ir ett littillgidngligt omslu-
tande torg, en vilordnad kollektivtrafik, fler boende, blandade upplatelseformer, fler
verksamheter och storre téthet, kombinerat med goda métesplatser. [ de nya byggnaderna
vid torget finns plats f6r en mangtald av verksamheter som handel, stadsdelsservice, kon-
tor, vard, kulturella verksamheter f6r alla &ldrar, samlingslokaler och bostidder av olika
slag.

Blandade stadsmiljéer, som &r befolkade under stora delar av dygnet bidrar till en 6kad
trygghet. Funktioner som genererar ménniskor i rorelse under stora delar av dygnet bidrar
till detta. Detta dr motivet till att centrumkvarteret har getts ett blandat innehall med buti-
ker, kontor och bostéider.

Utformning av byggnader och platser, placering av entréer, utformningen av parkerings-
garage, etc, ska ske pé ett sétt som frdmjar en trygg milj6. Forslaget innebér att dagens
trdnga passager vid torget ersétts med ppenhet och dverblick. Gangtunnlar vid Opalga-
tan, vid infarten till torget, samt vid sparvégshallplatsen Smaragdgatan, ersétts med kors-
ningar i markplan. Byten mellan buss och sparvagn sker i en trygg, samlad hallplatsmiljs.
Centrumkvarteret har bostadsfasader och entréer mot héllplatsen, torget gatorna och par-
ken.
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Parken och Kastanjeallén rustas upp och omgestaltas fér god 6verblick, trygghet och med
goda moétesplatser. Hér finns plats for ménniskor i alla aldrar. Allén blir en promenad-
och lekvénlig del av parken nér gang- och cykelvigen flyttas ut och ldggs parallellt med
den nya lokalgatan.

De tre Kvartershusen skapar inblick i parken fran ett hundratal nya ldgenheter. Kvarters-
husens gardar kan ha passager till Kastanjeallén. Parkhuset fungerar p4 samma sétt i for-
héllande till vigen mellan Lilla Torget” och hallplatsen vid Smaragdgatan.

De nya bostidderna i Parkhuset, Kvartershusen och Centrumkvarteret far tillgang till bo-
stadsgérdar i anslutning till entréerna. Férskolan far en egen mindre gard ndrmast Parkhu-
set och far samordna det dvriga behovet i parken. De boende samt verksamma i det s6dra
kvarteret i centrum kan utnyttja en gemensam gard 6ver plan tva.

Den nya gatan som binder ihop Smaragdgatan med Opalgatan ér ett positivt tillskott ur
flera sociala aspekter. Utformningen av gatan och avgrinsningen till parken pé ett tydligt
och sdkert sétt 4r nddvéndig med hénsyn till sirskilt barnens hélsa och sékerhet.

Sammantaget bedoms planforslaget ge en ny identitet &t omradet och forbéttra trygghe-
ten, tillgéngligheten och attraktiviteten. Fler motesplatser ger mojligheter till sociala akti-
viteter som kan bidra till att frimja integrationen i stadsdelen.

Ekonomiska konsekvenser

Opaltorget idag, liksom hela Tynnered &r resultatet av ett planeringsideal som géllde for
fyrtio till femtio &r sedan. Da ville man konsekvent skilja olika trafikslag at for att skydda
stora omréden frén biltrafik. Eftersom handelsstrukturen var betydligt mer smaskalig,
kunde stadsdelstorg placeras inkapslat i trafikstrukturen med endast de boende inom
gangavstdnd som kundunderlag.

Idag har handeln pa Opaltorget uppenbara problem. P4 torget och i dess nérhet finns en
ganska god serviceniva och nya butiker och verksamheter med attraktionskraft inom ett
storre omrade har flyttat in. Underlaget dr dock vikande. Butikslokaler stér delvis tomma.
Torget upplevs som oattraktivt. Den ensartade bostadsstrukturen bidrar till detta.

Fornyelsen omvandlar Opaltorget till ett stadsdelstorg. En betydelsefull plats déar butiker
och verksamheter, entréer, motesplatser, caféer, etc bildar en Sverblickbar, attraktiv hel-
het. Underlaget for butiker och verksamheter 6kar och blir mer varierat. Fler ménniskor

nér torget via den nya lokalgatan. Bostédderna tillfor nya invanare. Hyresréttsbostdderna

blandas med nya bostadsritter. Torgets och stadsdelens status okar.

Torget och stadsdelen ska ges mdjligheter att utvecklas pa lang sikt. En forutséttning for
detta &r en framgéangsrik handel. Képvanor och handelns struktur utvecklas kontinuerligt.
Detaljplanen ger mojligheter till flexibilitet och fordndringar 6ver tid.

Genom att bygga fler bostéder i omradet och mdjliggora att fler kan flytta hit s& kan man
nyttja redan gjorda investeringar pa ett béttre sétt. Fler boende i omradet ger 6kat under-
lag till befintlig service, kollektivtrafik och skolor.
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Genomforandetid

Genomforandetiden utgér 5 ar efter det datum d& planen vunnit laga kraft.

Medverkande

Detaljplanen har upprittats av stadsbyggnadskontoret i samarbete med Norconsult AB.
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Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

Datum: 2014-08-12, rev 2014-11-25 Christian Schictz

FN Diarienummer: 0667/05 Telefon: 031-368 10 60

BN Diarienummer: 0636/05 E-post:

Plannummer: (Flla 5168) christian.schiotz@fastighet.goteborg.se

Detaljplan fér Centrum och Bostéder vid Opaltorget, Etapp 1
inom stadsdelarna Tynnered och Onnered i Géteborg

Genomférandebeskrivning

Inledning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behovs for att 4stadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomf6randebeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande féreskrifter
framgér istéllet av plankartan och planbestimmelserna. Genomférandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Tidigare har planférslaget omfattat dven forslag till bebyggelse dster om spérvigen i
slinten upp mot Rubingatan. Avsikten &r att en separat detaljplan ska uppréttas for
denna etapp 2”.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Godkénnande 4 kv.2014
Antagande 1 kv. 2015
Laga kraft 2 kv. 2015, under forutsittning att detaljplanen inte Gverklagas

Detaljplanen ska genomforas etappvis under en tid av flera ar. Bade byggande av
infrastruktur och byggnader kommer att etappindelas. Hur den etappvisa utbyggnaden
ska ske kommer att utredas under projekteringskedet. Aven marknadsfrutséttningarna
kommer att paverka etappindelningen och utbyggnadstakten.

Kommunen och de berérda byggherrarna har dock diskuterat f6ljande preliminéra
etappindelning och utbyggnadsordning:
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A. Centrumkvarteret och ny héllplats.
Detta &r den logistiskt mest komplicerade etappen och den behdver goras i
deletapper. Etappen omfattar evakuering av Rikets Sal, byggande av ny lokalgata,
flyttning av befintliga ledningar for VA, el m.m., ny hallplats {6r buss och sparvagn,
omlokalisering av befintliga butiker m.m., tillfélliga lokaler, evakuering av
Opalkyrkan, vardcentralen samt kulturhuset. Malséttningen &r att de viktigaste
funktionerna: livsmedelsbutik, vardcentral, kollektivtrafik m.m ska kunna fungera
utan avbrott.

B. Kvartershusen lings Kastanjeallén
C. Parkhuset
D. Parken.

Etappindelningen &r endast preliminér och kan komma att foréndras flera ganger
beroende pa marknadslédget for bostdder m.m.

Genomférandetid
Genomf6randetiden ar S &r rdknat frdn det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomf6randetiden har fastighetséigaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsétter planen att gilla, men den kan da dndras eller
upphévas utan att fastighetségaren har ritt till ersittning (for exempelvis forlorad

byggritt).

Markéagoforhallanden, markanvisning m.m.

Fastighetstigare och réttighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Merparten av marken inom planomradet dgs av Goteborgs Stad. Vister om
Kastanjeallén dgs viss mark av Familjebostdder AB. Langs Briljantgatan och
Smaragdgatan berérs viss mark som #dgs av Stena Fastigheter Tynnered AB.

En del av den kommunéigda marken dr uppléten med tomtrétt. Detta berdr Opalkyrkan
(fastigheten Onnered 45:10).

Goteborgs Stad (genom fastighetskontoret) dger de tva butiksbyggnaderna vid
Opaltorget. Konsekvenserna for lokalhyresgéster och arrendatorer framgér nedan under
rubriken ”Arrendatorer och lokalhyresgéster”.

Kommunens fastighetsndmnd har beslutat om en s.k. markanvisning till fyra
byggintressenter som avser bygga bostdder samt en byggintressent som avser bygga
centrumfastigheten med lokaler och bostdder. Markanvisningen skedde innan en delning
av detaljplanen beslutades.

Det nybildade bolaget Opaltorget Forvaltning AB (OFAB) avser bygga och forvalta
centrumdelen med butiker, kontor och bostdder m.m. Stadsdelsndmnden for Vistra
Goteborg har fattat ett principbeslut om att forlédgga sitt stadsdelskontor till Opaltorgets
centrumdel.

De fyra bostadsintressenterna &r HSB Géteborg, AF Projektutveckling AB, Veidekke
Bostad AB och Familjebostédder i G6teborg AB. Nér nu detaljplanen delas och en
bebyggelse dster om sparvégen inte ingér i denna detaljplan ska markanvisningarna for
bostadsbebyggelse behandlas pa nytt.
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En markanvisning innebér att en byggintressent (eller en grupp byggintressenter) under
en begrinsad tid far en ensamritt att forhandla med kommunen om villkoren for att
utveckla och kopa ett markomrade for bebyggelse. Om kommunen godkénner det
forslag som utvecklas dr avsikten att byggintressenterna ska férviarva marken for ett
marknadsmaéssigt pris nédr detaljplanen vunnit laga kraft.

Avsikten med markanvisningen &r att merparten av bostdderna ska upplétas med
bostadsritt. Familjebostdder bygger dock hyresritter. OFAB avser bygga dels
bostadsritter, dels studentbostidder som ska blockforhyras till SGS Studentbostédder som
upplater dem med hyresritt.

Huvudmannaskap, allmén plats

Kommunen &r huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhéll av allmén plats inom planomrédet. Allmén
plats inom omradet &r gator, park, gang- och cykelvdgar samt omrade for spértrafik.

Anlaggningar inom kvartersmark

Samtliga anldggningar inom kvartersmark ska byggas av de framtida fastighetséigarna.
Torgytan i centrumkvarteret ligger pa kvartersmark och skall férvaltas av OFAB.

Anldaggningar utanfér planomradet

Aven utanfor planomradet maste vissa trafikomraden byggas eller forbittras. Vissa ytor
pa Grevegérdsvidgen och Opalgatan maste iordningstillas. Dessa atgédrder bekostas och
ombesorjs av kommunen. De &dr allmén plats i den detaljplan som sedan tidigare géller.

Avtal

Kommunen och byggintressenterna

Mellan kommunen OFAB har triffats ett genomforandeavtal som reglerar
markdverlatelse, tillfdlligt torg samt kommande samarbete vid utbyggnad m.m. Avtalet
ska kompletteras med en Gverlatelse av torgytan.

Avtal med Familjebostdder AB ska triffas innan detaljplanen antas och ska reglera
bullerdtgérder och finansiering av detta. Ytterligare ett avtal ska tréffas med
Familjebostdder. Detta avtal kan tréffas efter planantagandet och ska reglera avstaende
av mark till allmén plats, gatukostnader, utbyggnad av allmén plats samt markbyte
avseende kvartersmark.

Avtal med 6vriga byggintressenter behover inte tréffas f6rrén detaljplanen vunnit laga
kraft.

Kommunen och kyrkorna

Mellan kommunen och forsamlingen Jehovas Vittnen har ett avtal om inldsen av
byggnaden (Rikets sal) och ett fértidas upphorande av tomtrétt tréffats. Byggnaden ska
rivas av kommunen. Forsamlingen har erhallit en ny tomtréttsupplatelse vid
Frolundamotet och ekonomisk kompensation.

Med frikyrkoférsamlingen Opalkyrkan har ett avtalsforslag uppréttats om en inlésen av
tomtritten och byggnaden. Forsamlingen fér enligt avtalsforslaget en ersdttningstomt i
centrumkvarteret samt ekonomisk kompensation. Byggnaden ska rivas.
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Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

For att kunna bygga gator, torg samt gang- och cykelvigar kravs att kommunen I6ser in
vissa markomriden eller vissa réttigheter (i detta fall tomtritt). Plan- och bygglagen ger
kommunen en rétt och en skyldighet att 16sa in marken eller rattigheten.

Foljande privatiagda fastigheter &r i detaljplanen, helt eller delvis, utlagda som allmén
plats och behover helt eller delvis 16sas in:

Onnered 45:1 och 48:1, del av fastigheterna. Ags av Familjebostider. Se rubriken avtal
ovan.

Onnered 45:10, #r upplaten med tomtritt till Opalkyrkan, se rubriken avtal ovan.

Fastigheten Tynnered 13:2, d4gd av Stena Fastigheter Tynnered AB, kommer att beroras
av ett intrang da lokalagta (gata, cykelbana mm) byggs ut lings Briljantgatan och
Smaragdgatan. Intranget bedéms dock inte paverka négra funktioner eller anldggningar
(parkeringsytor eller liknande) inom fastigheten.

Foljande kommunégda fastigheter berérs delvis av allmén plats och kommer att f en
dndrad fastighetsindelning: Tynnered 8:1 (tomtriitt), Tynnered 9:2, Onnered 45:9
(tomtritt) och Onnered 45:11.

Aktuella omraden kommer att, genom fastighetsreglering, 6verforas till lampliga
kommunala fastigheter. Villkoren kring detta avses regleras i §verenskommelser mellan
kommunen och berérda fastighetsdgare/tomtrittshavare. Kan en §verenskommelse inte
triffas bestdms erséttningen i en lantméteriforréttning.

Arrendatorer, lokalhyresgaster och kommmunala verksamheter
Féljande arrendeupplatelser finns inom planomréidet:

e En transformatorstation som &gs av Goteborg Energi AB

e Gatukoket/kiosken vid Opaltorget.

e Uteserveringsytan utanfor Opalgrillen.

e Virdcentralens temporira lokaler

e Parkeringsbolaget arrenderar ett omréde vid bussvindslingan for parkering
Transformatorstationen ges mojlighet att ligga kvar tills den inte léngre behdvs.

De tvé arrendena for gatukoket/kiosken respektive for uteserveringsytan skall sdgas upp
for upphorande. Bada avtalen kan ségas upp med tre manaders uppségningstid.
Arrendatorerna dr inte berittigade till ndgon erséttning nér arrendeavtalet upphor.
Kommunens trafikkontor hanterar dessa arrendeavtal.

Parkeringsbolagets arrendeavtal ska sdgas upp for upphorande. Parkering for
centrumdelen ombesorjs av den blivande centrumférvaltaren OFAB.

Vistra Gotalandsregionen arrenderar mark for befintlig vardcentral i temporéra lokaler.
Avtalet ska sdgas upp f6r upphérande. OFAB:s avsikt &r att regionen ska erbjudas
mojlighet att hyra permanenta lokaler i centrumkvarteret.

Butikslokalerna vid Opaltorget &gs av Goteborgs Stad (Fastighetskontoret).
Fastigheterna Onnered 45:9 (6ppna forskolan i centrum) och 45:11 (butikslokalerna) dgs
av kommunen. Byggnaderna skall rivas och erséttas med nya byggnader. Fastigheterna
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far avsta mark till allméan plats. Onnered 45:9 har en gammal tomtrittsupplatelse men
kommunen 4r sedan ldnge bade fastighetsidgare och tomtrittsinnehavare och tomtrétten
ska upphora.

Manga av lokalhyresgésterna samt arrendatorn till gatukdket/kiosken har uppgivit att de
dr intresserade av att hyra lokaler i de nya byggnaderna. Fastighetskontoret kan inte ge
nagot l16fte om att detta kan ske. Avsikten &r att OFAB ska bygga och &dga de
kommersiella lokalerna pa det nya Opaltorget. Det blir dérfor upp till denne nya
forvaltare att vilja en lamplig mix av hyresgéster och verksamheter for att dstadkomma
ett kommersiellt héllbart och bra torg.

For att kunna bygga Parkhuset maste de sydligaste forskolepaviljongerna vid
Vittnedalssskolan rivas. Detta berdr de kommunégda fastigheterna Tynnered 8:1 och
9:2. Fastigheterna avstar ocksa mark till allmén plats. Dessa fastigheter har gamla
tomtrittsupplatelser dir kommunen numera dr bade fastighetsdgare och tomtréttshavare.
Kommunen kommer att lata dessa tomtrétter upphora. Ny Forskola kan byggas i
bottenvaningen pa Parkhuset.

Kulturhuset ska rivas for att ge plats for den nya gatuforbindelsen mellan
Skattegardsviagen och Opaltorget. Detaljplanen ger méjlighet att inrymma ny liknande
verksamhet i centrumhuset.

Fastighetsbildning

Utdver den inldsen som redovisas ovan under rubriken "fastighetsrittsliga fragor ska
foljande fastighetsbildning ske:

Avstyckning ska ske for samtliga nya bostadsfastigheter.

I centrumkvarteret blir det aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning sé att
butikslokaler, bostdder, kontor kan ha olika dgare. Opalkyrkan byggs sannolikt med
egen killare och tredimensionell fastighetsbildning blir da inte aktuellt.

Aven for "Parkhuset” kan tredimensionell fastighetsbildning ske s4 att forskolan i
bottenplan och bostdderna ovanpa kan bilda separata fastigheter.

Vid bildande av tredimensionell fastighet kan rittigheter behova sikerstillas genom
inrdttande av gemensamhetsanldggningar och servitut.

Del av den kommunala fastigheten Tynnered 761:687 skall, genom fastighetsreglering,
Overforas till Tynnered 7:1 (Familjebostdder AB).

Innan bygglov ges méste fastighetsbildning ha skett s att fastighetsindelningen
stémmer med detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Parkeringsutrymmet under centrumkvarteret ska inrdttas som gemensamhetsanlédggning
for parkering at fastigheterna i kvarteret. Opalkyrkan kan dock komma att anordna
parkering i egen killare.

Inom de planerade kvarteren kan det bli aktuellt med ytterligare
gemensamhetsanldggningar. Det ér dock beroende av hur kvarteren utformas och delas
upp i fastigheter och detta far utredas i projekteringsskedet.
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Ledningsritt, servitut

Inom planomradet finns omraden inom kvartersmark med beteckningen "u”. Dessa
utrymmen ska vara tillgingliga for allménna ledningar. Rétten till dessa ledningar
sékras genom ledningsrétt.

Detaljplanen bedéms inte ge behov av att upplata nya servitut. Detta kan dock komma
att dndras beroende av hur planerade byggnader utformas och delas in i fastigheter.

Ansékan om lantmateriférrattning

Ansvaret for att ansdka om och bekosta lantmiteriforrattning kommer att regleras i
kommande 6verlatelseavtal. Sannolikt dr det limpligt att fastighetskontoret ansdker om
de flesta fastighetsbildningsatgérderna.

Tekniska fragor

Trafik, gator, gang- och cykelvagar

Vilka nya trafikanldggningar som ska byggas framgér av planbeskrivningen. Ett
kvalitetsprogram beskriver de kvaliteter och ambitionsnivaer som finns. Kommunen ska
bygga och bekosta samtliga anldggningar.

Parkering

I planbeskrivningen redovisas omradet parkeringsbehov och hur parkeringsbehovet
l6ses.

Kollektivtrafik

En ny samlad hallplatsfunktion for sparvagn och bussar ska byggas. Detta ombesorjs
och bekostas av kommunen.

Parken

Den nya parken beskrivs éversiktligt i planbeskrivningen. Ett kvalitetsprogram som
beskriver kvaliteter och ambitionsnivaer for de allméinna ytorna har ocksé tagits fram.
Parken anléggs och bekostas av kommunen.

Vatten- och aviopp, dagvatten

Plangenomforandet innebidr omfattande omlédggningar av befintliga allminna VA-
ledningar f6r Centrumkvarteret och Kvartershusen. Kostnaderna pa sammanlagt ca 17
Mkr ska bekostas av fastighetsndmnden.

Dricksvattenanslutningar uppréttas for den planerade exploateringen. Kapaciteten
medger uttag av brandvatten motsvarande omradestyp A2; VAV publikation P83. Ligsta
normala vattentryck i forbindelsepunkt i Rubingatan motsvarar nivan + 87 m. Lagsta
normala vattentryck i forbindelsepunkt i 6vriga delar av planomrédet motsvarar nivan +
58 m (hojderna &r angivna 1 det gamla héjdsystemet och ska rdknas om till det nya, RH
2000). Onskas hogre vattentryck ordnas och betalas detta av fastighetségaren.

Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och drineringsvatten respektive spillvatten. Spillvattenanslutningar upprittas,
kapaciteten i det allménna nétet, som 4r utbyggt som sjélvfallssystem, bedoms vara
tillrdicklig. Avloppsvatten fran garageplatser under tak skall avledas via oljeavskiljare
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till spillvattenledning. Spillvattnet fran de bada parkeringsdidcken i omradets véstra del
ska avledas via internt privat ledningsnét till det allménna nétet.

Dagvattenanslutningar upprittas, kapaciteten i det allménna nétet beddms vara
tillricklig, nétet 4r utbyggt som sjdlvfallssystem. Avloppsvatten frin garageplatser utan
tak skall avledas till dagvattenledning. Dagvattnet fran de bada parkeringsdicken i
omradets vistra del ska avledas via internt privat ledningsnét till det allménna nitet.
Dagvatten fran planomradet avleds till Vilen som &r en skyddsvird recipient.
Dagvattnet skall i férsta hand tas om lokalt (LOD) inom kvartersmark och i andra hand
fordrojas inom kvartersmark i stenmagasin och tillsammans med drénvatten vid behov
avledas till allmén dagvattenledning. Den effektiva magasinsvolymen skall motsvara
minst 10 mm nederboérd pa de anslutna hardgjorda ytorna. Magasinet skall utformas sa
att funktionen bibehalls utan att magasinet sitter igen. Det 4r viktigt att ordna utjimning
av dagvatten frén hardgjorda ytor. Man bor striva efter att skapa sé stora gronsytor som
moijligt for infiltration av dagvattnet. Aven avledning i ppna diken kan forbittra
kvaliteten pa dagvattnet och darmed minska belastningen pa miljon. Materialval {6r
utvéndiga ytor bér viljas med omsorg om miljén. Till exempel bor oskyddade ytor av
koppar eller zink undvikas f6r att minska risken for fororeningar i dagvattnet.

Vid tradplantering géller som grundregel att ett skyddsavstdnd p& 4 meter mellan tradets
rothals och ytterkant ledning skall hallas. Avsteg fran grundregeln kan goéras endast i
speciella fall och efter godkédnnande fran Kretslopp och Vatten som da kan komma att
stédlla krav pa att skyddsétgirder, exempelvis rotspérrar skall utforas. Vid avsteg frén
grundregeln skall avtal tecknas om att Kretslopp och Vatten ej svarar for eventuella
skador pa trad eller ledningar, till exempel vid rotintrangning eller schaktarbeten.

Kostnaden for uppréttande av forbindelsepunkter bedoms till ca 0,5 Mkr.
Anldggningskostnaderna for vatten och avlopp har berdknats till 2,0 Mkr enligt VA-taxa
for ar 2012. Mervirdesskatt tillkommer.

Uppvarmning
Fjarrvarme finns att tillga i planomradet.

Ledningar

For att kunna bygga det nya centrumkvarteret behovs flyttning av befintliga el-
ledningar. G6teborg Energi har bedémt kostnader till ca 1,5 miljoner kronor. Enligt
gillande avtal ska kostnaden delas lika mellan kommunen och ledningshavaren.

Inom planomrédet finns teleledningar som kan komma att behova flyttas da detaljplanen
genomfors. Ledningshavaren Telia Skanova har inte redovisat kostnaderna for detta.
Saken utreds vidare i projekteringsskedet. Enligt géllande avtal ska kostnaden delas lika
mellan kommunen och ledningshavaren.

Se dven ovan under rubriken vatten och avlopp, dagvatten

Arkeologi

Lansstyrelsen har meddelat att arkeologiska utredningar inte behévs.
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Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Utgifter for fastighetsnamnden
Utgifterna f6r utbyggnad f6ljande anléggningar ska bekostas av fastighetsndmnden:

e Gator inom planomradet

e Gang- och cykelvdgar

e Ombyggnad av och busshallplats vid Opaltorget

e Spérvagnshallplatsen Smaragdgatan, inkl. slopande av gdngtunnel
e Atgirder i korsningen Skattegardsvigen/Briljantgatan

e Atgirder pa Opalgatan och Grevegardsvigen

¢ Flyttning av tele- och elledningar (kommunens del av kostnaden)

Dessa anldggningar &r konsekvenser av den nya exploateringen vid Opaltorget.
Trafikkontorets konsulter Cowi och Sweco har i december 2013 bedémt att kostnaden
for detta dr ca 85 miljoner kronor.

Fastighetsndmnden far ocksé kostnader for:
e Anldggandet av ny park. Ca 15 miljoner kronor

e Avskrivning av vérdet for Lokalsekretariatets befintliga forskolelokaler i norra
delen av planomrédet samt de befintliga kontorsbarackerna vid Opaltoget. Ca 5
miljoner kronor.

e Kostnader for att 16sa in tomtritterna och omlokalisera verksamheter for Rikets
Sal och Opalkyrkan. Ca 32 Miljoner kronor

e Rivningar av Rikets sal samt kulturhuset. Ca 3 miljoner kronor.

e Flytt av VA-ledningar inom planomradet. Ca 17 Mkr

Utgifter for trafiknimnden

Detaljplanen ger ocksa mojlighet till slopande av en otrygg gangtunnel vid korsningen
Briljantgatan/Safirgatan samt slopandet av en otrygg géngtunnel och en
tillgénglighetsanpassning av sparvagnshallplatsen Briljantgatan. Dessa kostnader kan
inte hinforas till de nya byggmdjligheterna vid Opaltorget och ska dérfor bekostas av
trafikndmnden. Skall de genomf6ras méste trafikndmnden anslé sédrskilda medel for
detta i sin egen investeringsbudget.

I projektet har ocksa diskuterats mdojligheten att bygga om sparvégsslingan och
sparvigshallplatsen till en kostnad av ca 35 miljoner kronor. Inte heller dessa kostnader
kan hinforas till de nya byggmoijligheterna. Atgirden 4r siledes mojlig men inte
nddvindig for att genomféra centrumprojektet. Ska detta genomforas far trafikndmnden
forhandla med Véstra Gotalandsregionen om kostnaderna.

Utgifter for ledningshavare

Se ovan under rubriken ledningar
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Fastighetsndmnden far intdkter i form av erséttning for mark som séljs. Intiktsidan
redovisas inte i detta dokument eftersom priserna inte #r firdigforhandlade. Projektet
ger dock ett storre underskott p.g.a. hga kostnader och forhéallandevis 14ga markpriser

Kretsloppsndmnden beddms erhalla anslutningsavgifter till va-nit om ca 2 miljoner
kronor (2012 ars va-taxa) exklusive mervirdesskatt.
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Charlotta Cedergren ) Christian Schidtz
Distriktschef Handldaggare
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