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Detaljplan for Centrum och Bostader vid Opaltorget
inom stadsdelarna Tynnered och Onnered i G6teborg

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomfdrandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomfdérande av detaljplanen.

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

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad 4 kv. 2009

Utstallning 2-3kv. 2010

Antagande 4 kv. 2010

Laga kraft 1 kv. 2011, under forutsattning att detaljplanen inte Gverklagas.

Detaljplanen ska genomfaras 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 fortsatt planeringsarbete.
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Genomfdrandetid
Genomfdrandetiden &r 10 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men den kan da andras eller
upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad

byggrétt).

Markagoforhallanden, markanvisning m.m.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Merparten av marken inom planomradet dgs av Goteborgs Stad. Vaster om
Kastanjeallén &gs viss mark av Familjebostader AB. Léngs Briljantgatan och
Smaragdgatan berdrs viss mark som dgs av Stena Fastigheter Tynnered AB.

En del av den kommunagda marken &r upplaten med tomtratt. Detta berér Opalkyrkan,
Rikets Sal och Riksbyggens Brf. Goteborgshus nr. 31.

Goteborgs Stad (Fastighetskontoret) dger de tva butiksbyggnaderna vid Opaltorget.
Konsekvenserna for lokalhyresgaster och arrendatorer framgar nedan under rubriken
”Arrendatorer och lokalhyresgéaster”.

Kommunens fastighetsnamnd har beslutat om en s.k. markanvisning till fyra
byggintressenter som avser bygga bostader. De fyra byggintressenterna ar HSB
Goteborg, AF Projektutveckling AB, Veidekke Bostad AB och Familjebostader i
Goteborg AB.

En markanvisning innebér att en byggintressent (eller en grupp byggintressenter) under
en begransad tid far en ensamrétt att forhandla med kommunen om villkoren for att
utveckla och kdpa ett markomrade for bebyggelse. Om kommunen godkanner det
forslag som utvecklas &r avsikten att byggintressenterna ska forvarva marken for ett
marknadsmassigt pris nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Avsikten med markanvisningen ar att merparten av bostaderna ska upplatas med
bostadsréatt. Hyresréatter kan dock bli aktuellt i mindre omfattning.

Det kommunagda ForvaltningsAB Gateborgslokaler (Goteborgslokaler) har ocksa
deltagit i arbetet med att utveckla forslaget till bebyggelse. Bolaget dgnar sig at
forvaltning av kommersiella lokaler vid Goteborgs stadsdelstorg och ar en kandidat till
att dga de butiks- och kontorsfastigheter m.m. som foreslas i planforslaget.

Huvudmannaskap, allman plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark
Samtliga anlaggningar inom kvartersmark ska byggas av de framtida fastighetsagarna.

Anlaggningar utanfor planomradet

Aven utanfor planomradet maste vissa trafikomraden byggas eller forbattras. Vissa ytor
pa Grevegardsvagen och Opalgatan maste iordningstéllas. Korsningen
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Skattegardsvagen/Briljantgatan maste forbattras. Dessa atgéarder bekostas och ombesorjs
av kommunen.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

For att kunna bygga gator samt gang- och cykelvagar kravs i att kommunen loser in
vissa markomraden eller vissa rattigheter (i detta fall tomtréatt). Plan- och bygglagen ger
kommunen en ratt och en skyldighet att 1sa in marken eller rattigheten. F6ljande maste
I6sas in:

Den tomtratt som har upplatits pa fastigheten Onnered 46:1 inklusive byggnad
(Rikets sal). Kommunens avsikt &r att erbjuda en ersattningstomt pa annan plats
om tomtrattshavaren sa 6nskar.

Utrymme for slant eller stodmur till ny cykelbana langs Briljantgatan och
Smaragdgatan. Avsikten ar att ratten att nyttja erforderlig mark ska sékras med
ett servitut. Berodrd fastighet ar Tynnered 13:2 som dgs av Stena Fastigheter
Tynnered AB. Exakt omfattning av intranget skall utredas vidare i fortsatt
planarbete. Sannolikt handlar det bara om att kunna utnyttja marken under
byggtid for att kunna bygga en stédmur och en réttighet att kunna anvanda
marken vid framtida underhall av muren.

Utrymme for ny dragning av Rubingatan for att kunna astadkomma en ny
gatudvergang vid sparvagnshallplats Smaragdgatan. Ca 800 kvm av fastigheten
Tynnnered 14:2 maste anvandas for gata. Marken dgs av kommunen men ar
upplaten med tomtrétt till Riksbyggens Brf. Goteborgshus nr. 31. Inldsen avser
saledes del av tomtratten. Exakt omfattning av intranget far utredas i fortsatt
planarbete.

Opalkyrkan

Den fastighet dar Opalkyrkan &r beldgen ags av kommunen men &r upplaten med
tomtratt till kyrkan. Upplatelsen 1oper fram till 2026.

Kommunen avser erbjuda kyrkan en ersattningstomt i omradet sa att kyrkan kan flytta.
Detaljplanen ar dock flexibel och méjliggor att kyrkan kan ligga kvar atminstone under
en dvergangstid.

Arrendatorer och lokalhyresgaster
Foljande arrendeupplatelser finns inom planomradet:

En transformatorstation som &gs av Goteborg Energi AB
Gatukoket/kiosken vid Opaltorget.
Uteserveringsytan utanfor Opalgrillen.

Vardcentralens temporara lokaler

Eventuellt behov av dndring av transformatorstationen far utredas under fortsatt
planering. Om l&get for transformatorstationen &r permanent bor en permanent

upplatelse med ledningsratt 6vervagas. | plankartan bér omradet i sddant fall fa
beteckningen E.
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De tva arrendena for gatukoket/kiosken respektive for uteserveringsytan skall ségas upp
for upphorande. Bada avtalen kan sagas upp med tre manaders uppsagningstid.
Arrendatorerna ar inte beréttigade till nagon ersattning nar arrendeavtalet upphor.
Kommunens trafikkontor hanterar dessa arrendeavtal.

Véstra Gotalandsregionen arrenderar mark for befintlig vardcentral. Avsikten &r att de
ska erbjudas hyra permanenta lokaler i centrumkvarteret.

Butikslokalerna vid Opaltorget &gs av Goteborgs Stad (Fastighetskontoret).
Byggnaderna skall rivas och ersattas med nya byggnader.

Manga av lokalhyresgasterna samt arrendatorn till gatukoket/kiosken har uppgivit att de
ar intresserade av att hyra lokaler i de nya byggnaderna. Fastighetskontoret kan inte ge
nagot I6fte om att detta kan ske. Avsikten ar att ForvaltningsAB Goteborgslokaler eller
nagon annan lamplig torgforvaltare ska bygga och dga de kommersiella lokalerna pé det
nya Opaltorget. Det blir darfor upp till denne nya forvaltare att valja en lamplig mix av
hyresgaster och verksamheter for att astadkomma ett kommersiellt hallbart och bra torg.

Ovriga avtal

Eftersom kommunen &ger den exploateringsbara marken inom planomradet behéver
inget genomfdrandeavtal tecknas innan detaljplanen antas.

Marken ska séljas till respektive byggintressent i takt med att infrastrukturen byggs ut.
Markoverlatelserna sker genom kopeavtal eller genom fastighetsreglering om sa ar
mojligt.

Fastighetsbildning
Avstyckning ska ske for samtliga nya bostadsfastigheter.

I centrumkvarteret ska tredimensionell fastighetshildning anvandas sa att butikslokaler,
bostader och kontor kan ha olika &gare.

| ”Parkhuset” ska tredimensionell fastighetsbildning ske sa att forskolan i bottenplan
och bostaderna ovanpa kan bilda separata fastigheter.

I "hdghuset” ska tredimensionell fastighetsbildning ske for att medge att
sparvagnsslingan finns i en separat fastighet under huset. Om Lantmateriet finner det
mer andamalsenligt kan detta istallet l6sas med servitut.

Innan bygglov ges maste fastighetsbildning ha skett sa att fastighetsindelningen
stdimmer med detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Besoksparkeringarna (kantstensparkeringen) langs Rubingatan ska inrattas som
gemensamhetsanlaggning for "Hoéghuset” och ”Terasshusen”.

Parkeringsutrymmet under centrumkvarteret ska inrdttas som gemensamhetsanlaggning
for parkering at samtliga 3D-fastigher i kvarteret.

Den Oppna torgytan i centrumkvarteret ska inréttas som gemensamhetsanléaggning for
fastigheterna i kvarteret. Lamplig kommundgd gatufastighet ska ha andel i anlaggningen
for att ge mojlighet till allman gangtrafik (Iamplig planbestammelse ar gx).

De nya kvartershusen langs Kastanjeallén kan komma att f annan agare &n
Familjebostader. | sadant fall bor de nya fastigheterna fa andel i gemensamma gardar
och parkeringsanlaggningar som inréttas som gemensamhetsanlaggningar. Gardarna och
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parkeringsanlaggningarna ligger utanfoér planomradet. Om detta blir aktuellt ska det
sékras genom ett genomforandeavtal med Familjebostader.

Servitut och ledningsratt
Slantratt for gang- och cykelvag som sakras med servitut har beskrivits ovan under
rubriken inldsen.

Behovet av ledningsréatt ska utredas i det fortsatta planarbetet.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Ansvaret for att ans6ka om och bekosta lantmateriférrattning kommer att regleras i
kommande Gverlatelseavtal. Sannolikt ar det lampligt att fastighetskontoret ansoker om
de flesta fastighetsbildningsatgarderna.

Tekniska fragor

Trafik, gator, gadng- och cykelvagar

Vilka nya trafikanlaggningar som ska byggas framgar av planbeskrivningen. Ett
kvalitetsprogram beskriver de kvaliteter och ambitionsnivaer som finns. Kommunen ska
bygga och bekostar samtliga anldggningar.

Parkering

| planbeskrivningen redovisas omradet parkeringsbehov och hur parkeringsbehovet
I6ses.

Parkering for boende och anstéllda i parkhuset samt centrumhuset sker i garage under
husen. Besoksparkering sker ovan mark.

Besoksparkeringen (kantstensparkering) langs Rubingatan for Hoghuset och
Terasshusen sker pa kvartersmark.

Kollektivtrafik

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

Tillganglighet
Fragan om omradet tillganglighet maste utredas ytterligare i fortsatt planarbete.

Park och natur

Den nya parken beskrivs dversiktligt i planbeskrivningen. Ett kvalitetsprogram som
beskriver kvaliteter och ambitionsnivaer for de allmanna ytorna har ocksa tagits fram.
Parken anldggs och bekostas av kommunen.

Vatten- och avlopp, dagvatten
Omradets vatten- och avloppsforsorjning ska utredas i det fortsatta planarbetet.
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Uppvarmning
Fjarrvarme finns att tillga i planomradet.

Ledningar
Eventuella ledningsflyttningar utreds i det fortsatta planarbetet.

Markmiljo

Fastighetskontoret ska utreda om det finns nagra risker for att marken &r férorenad. S.k.
tjarasfalt kan vara en potentiell fara.

Arkeologi

Lansstyrelsen har meddelat att arkeologiska utredningar inte behovs.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Utgifter
Utgifterna for utbyggnad foljande anldggningar ska bekostas av fastighetsndmnden:

Gator inom planomradet

gang- och cykelvagar

e ombyggnad av sparvagnshallplats, sparvagsvandplats och busshallplats vid
Opaltorget

e sparvagnshallplatsen Smaragdgatan, inkl. slopande av gangtunnel
o Atgarder i korsningen Skattegardsvagen/Briljantgatan
o Atgarder p& Opalgatan och Grevegardsvégen

Dessa anldaggningar ar konsekvenser av den nya exploateringen vid Opaltorget.
Kostnaden har av Trafikkontorets konsult WSP beddmts till ca 68 MKkr.

Fastighetsnamnden far ocksa kostnader for:
e avskrivning av befintliga butiksbyggnader vid Opaltorget,

e avskrivning av vardet for Lokalsekretariatets befintliga forskolelokaler i norra
delen av planomradet samt de befintliga kontorsharackerna vid Opaltoget

e kostnader for att I6sa in tomtrétterna for Rikets Sal och eventuellt Opalkyrkan
e anldggandet av ny park
e slantintrang for gang- och cykelvag, intrang for ny strackning av Rubingatan
e Ev. sanering av tjarasfalt

Kostnaden for dessa poster beddms vara ca 28 Mkr

Detaljplanen ger ocksa majlighet till slopande av en otrygg gangtunnel vid korsningen
Briljantgatan/Safirgatan samt slopandet av en otrygg gangtunnel och en
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tillganglighetsanpassning av sparvagnshallplatsen Briljantgatan. Dessa atgarder bedoms
kosta ca 18 Mkr. Dessa kostnader kan inte hanfdéras till de nya byggmajligheterna vid
Opaltorget och ska darfor bekostas av trafiknamnden. Skall de genomféras maste
trafiknamnden ansla sarskilda medel for detta i sin egen investeringsbudget.

Inkomster
Fastighetsnamnden far intakter i form av ersattning for mark som sljs. Inkomsterna
beddms motsvara de utgifter som detaljplanen medfor.

Framtida driftskostnader
De nya gatorna och parkytorna medfor nya och hogre kostnader for drift. Dessa
kostnader kommer att utredas och redovisas i fortsatt planarbete.

Peter Junker Karin Frykberg Christian Schiotz
Avdelningschef Distriktschef Handl&ggare
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