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Detaljplan for 4kv Barken
inom stadsdelen Masthugget i Goteborg

Genomférandebeskrivning

Inledning

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

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

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad 1 kv. 2017
Utstéllning 3 kv. 2017
Antagande 4 kv. 2017
Laga kraft 1 kv. 2018

Genomférandetid
Genomforandetiden ar 5 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
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genomforandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men den kan da andras eller
upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (fér exempelvis forlorad

byggrétt).

Markagoforhallanden

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Kommunen ager tre fastigheter inom planomradet; Masthugget 4:6, 4:7 och 712:41.
Fastigheten Masthugget 4:6 ar upplaten med tomtrétt till Vastra Gétalands lans
landsting.

De fastigheterna som ska exploateras sa har del av Masthugget 712:41 och hela
Masthugget 4:7 har markanvisats till Kallfelts Byggnads AB, som &ven dger
Masthugget 4:8. Ovriga byggherrar inom planomradet ar Sigillet Fastighets AB som
ager Masthugget 4:5 och Masthugget 4:11 samt Jihag Fastigheter AB som &ger
Masthugget 712:27.

Ovriga fastighetsagare ar fyra bostadsrattsforeningar samt Telia som ager fastigheten
Masthugget 4:9.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebdr att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av all allmén plats inom planomradet.
Exploatorerna ska bidra till finansieringen av allman plats utifran den nyttan de bedoms
fa av den allmanna platsen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsagarna samt tomtréttshavaren ansvarar for den utbyggnad som planeras inom
kvartersmarken.

Avtal

Kommunen och exploatorer

Kommunen bor redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med detaljplanens
genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara utbyggnad
av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatoren avseende ekonomi, ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen, genom fastighetskontoret,
och fastighetsagarna till de fastigheterna som utokar sin exploateringsgrad, angaende
genomforandet av planen. Avtalen ska bland annat reglera finansiering fér utbyggnad av
kommunala anlaggningar inom planomradet. Exploatorerna forbinder sig att betala ett
exploateringsbidrag till kommunen och att stalla en ekonomisk sékerhet i samband med
avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomférande
sékerstalls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen
regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. Fér exploatéren
innebdr exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats
mm.
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| exploateringsavtalen tas en punkt med dar det framgar att fastighetsagarna till
fastigheterna Masthugget 712:27, 4:5 och 4:8 (exploatorerna) avstar fran ersattningskrav
gentemot kommunen pa grund av de skyddsbestammelser och rivningsférbud som
infors pa fastigheterna.

Separata avtal avseende markoverlatelse och fastighetsbildning kommer att tecknas.

Kommunen och 6vriga fastighetsagare

Innan detaljplanens antagande kommer avtal tecknas med 6vriga fastighetséagare inom
planomradet som paverkas av skyddsbestammelser och rivningsforbud géllande att
fastighetsagarna avstar fran ersattningskrav gentemot kommunen. Se mer utforlig
redovisning under stycket: ”Konsekvenser for fastighetsagarna av planbestdammelserna
géllande skyddsbestdammelser och rivningsforbud™.

Fastighetsrattsliga fragor

Inom planomradet finns tomtindelningar som upphavs.

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

Del av kommunens fastighet Masthugget 4:6, upplaten med tomtratt, kommer utgéra
allmén plats i detaljplanen och denna del behdver fastighetsregleras till lamplig
kommunal fastighet.

Aven del av Masthugget 4:5 kommer utgéra allman plats enligt detaljplanen och ska
fastighetsregleras till lamplig kommunal fastighet utan ersattning.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Del av kommunens fastighet Masthugget 4:6, upplaten med tomtratt, kommer utgéra
allman plats i detaljplanen och denna del behdver fastighetsregleras till 1amplig
kommunal fastighet.

Aven del av Masthugget 4:5 kommer utgéra allman plats enligt detaljplanen och ska
fastighetsregleras till lamplig kommunal fastighet utan ersattning.

99 9%

Del av fastigheten Masthugget 4:5 kommer att omfattas med ’g” 1 detaljplanen. Denna
del bor fastighetsregleras till den fastighet som den markanvisade delen av kommunens
fastighet Masthugget 712:41 kommer tillhora efter den Gverlatits till Kéllfelt Byggnads
AB. Detta for en lampligare fastighetsindelning och undvika fastigheter i olika skiften i
centrala lagen.

Den del av Masthugget 4:6 som kommer hamna véster om Torgytan ska
fastighetsregleras till Masthugget 4:7 i samband med att man genomfor
fastighetsbildning for allmén plats.

Gemensamhetsanlaggningar

For att sdkerstilla rétten till de parkeringar som har lagts ut med ”’g” 1 detaljplanen
maste gemensamhetsanlaggningar bildas.
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AnsoOkan om lantmateriforrattning

Kommunen ansoker om lantmateriforrattning for att fastighetsreglera mark for allmén
plats samt nodvéndig fastighetsbildning sa att Kallfelts Bostads AB ska fa tillgang till
den mark som de har fatt markanvisning pa.

For ovriga atgarder pa kvartersmark soker respektive exploator/fastighetsagare
lantméteriforrattning.

Tekniska fragor

Trafik

Trafiken till planomradet kommer precis som i dagslaget ske fran tredje respektive
fjarde langgatan. Planomradet ar aven tillgangligt fran Nordhemsgatan och
Varmlandsgatan.

Den gata som gar igenom planomradet ifran tredje langgatan till fjarde langgatan &r
utlagd som torg i detaljplanen och &r inte tankt att anvéndas for biltrafik annat &n for
transporter till bostdder och verksamheter i de angransade byggnaderna samt
handikappsparkering for de boende inom naromradet. Trafik tillats aven sa att det gar att
ta sig till innergardarna pa fastigheterna Masthugget 4:6 och 4:11.

Allman plats

Kommunen i egenskap av huvudman for allmén plats ansvarar for drift och den
allméanna platsen inom omradet &r utlagd som "TORG” dar kommunen ansvarar for
genomforande samt drift och underhall.

Parkering

Ett PM med atgérder har tagits fram for att uppfylla Byggnadsnamndens dnskan att
parkeringstalen for omradet ska vara nara noll. Fastighetsagarna som i samverkan med
trafikkontoret tagit fram utredningen ska uppfylla punkterna i PM:et for att
parkeringstalen inom omradet ska kunna héllas nere. Genom att uppfylla punkterna i
PM:et behover inte fastighetsagarna uppfylla Géteborg stads parkeringsnorm da man
anser att genom atgarderna sa behovs inte lika manga pareringsplatser.
Parkeringsutredningen och PM:et bifogas planhandlingen.

Tva parkeringar ar planerade och ska vid behov 16sa boendes behov av tillganglig
parkering inom 25 meter fran entré. Primart for (de nuvarande) fastigheterna
Masthugget 4:5 4:7, del av 712:41 och eventuellt 4:6 om bostader inreds dar. Dessa
parkeringar anordnas inom kvartersmark och har illustrerats med ’g1” pa plankartan.
For att sakerstélla ratten till dessa parkeringar ska gemensamhetsanlaggningar bildas for
utforandet samt drift och underhall.

Kompensationsatgarder

Eftersom nuvarande plan endast bestar av kvartersmark har inte en utvardering av
behovet av kompensationsatgarder ansetts nodvandig i planarbetet.
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Vatten- och avlopp

Kommunala VA-anlaggningar finns utbyggda i anslutning till planomradet. Infor
byggnation ska berord fastighetsagare/exploator kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VVA-anslutningen.

Dagvatten
Kommer utredas vidare under samradstiden.

Ovriga ledningar

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatéren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omlaggning av ledningar bor tecknas mellan ledningsagaren och exploatéren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sékerstalla ataganden vad galler kostnader,
utférande samt ans6kan om ledningsrétt.

El/Fjarrvarme och Tele

El, fjarrvarme och tele finns utbyggt i anslutning till planomradet. Exploatorerna
hanvisas till Goteborg Energi AB, Goteborg Energi Nat respektive TeliaSonera for
praktisk information i och med genomfdrandet.

Det finns en fjarrvarmeledning dver fastigheten Masthugget 4:6 som leder till
Masthugget 4:7. Denna maste flyttas i och med att Masthugget 4:7 markanvisas och
flytten av ledningen bekostas av kommunen.

Markmiljo

En historisk inventering har gjorts med avseende pa férorenad mark som biléggs
planhandlingen.

Fororeningssituation

Det som ar ként &r att det finns féroreningar i mark och grundvatten vid den tidigare
metallverkstaden pa Masthugget 4:7. Potentiella fororeningskallor &r ocksa den
anslutande batbyggartomten samt smedjan pa 712:27. Aven armaturfabriken pa
Masthugget 4:2 kan vara en kalla. Férekommande féroreningar ar metaller som bly,
koppar, kadmium och zink. Det ar troligt att det aven forekommer PAH:er och andra
petroleumkolvéaten. Férekomst av klorerade 16sningsmedel kan inte heller uteslutas i det
har skedet.

Utredningsbehov

Ytan vid metallverkstaden &r den som framst behdver utredas vidare och tillsammans
med batbyggeriet och smedjan sammanfaller det ocksa med det omrade dar det planeras
for storst forandring. | planskedet ar det darfor aktuellt att utreda sa langt att man kan se
att marken kan bli lamplig for planerat andamal. Eftersom tomterna ar bebyggda kan
utredningen begransas av mojligheterna att komma at och mer detaljerad utredning kan
behova skjutas fram till det ar dags att riva befintliga byggnader. Beroende pa vad
utredningen i det har omradet visar kan eventuell féroreningsspridning behéva
undersokas utanfor aktuell yta.

Vid armaturfabriken planeras inte for nagon forandring av dagens markanvandning. Det
kan anda vara motiverat att inkludera den héar ytan i utredningen for konstatera om det
finns nagra fororeningar som kan innebara risker for de boende i huset.
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Luft och buller
For luft, se planbeskrivningens stycke “Paverkan pa luft”.

For buller, se planbeskrivningens stycke "Trafik”.

Geoteknik
En geoteknisk oversikt har gjorts 6ver hela kvarteret och bilaggs planhandlingarna.

Sammanfattningsvis sa foreligger inga totalstabilitetsproblem inom eller i direkt
anslutning till planomradet.

Ur geoteknisk synvinkel kan omradet fortatas med bostadshus. Ytterligare marklaster
inom omradet maste minimeras, byggnadslaster maste foras till fast botten/berg med
spetsbarande palar alternativ med kohesionspalar. Vilken paltyp som blir aktuell &r
beroende pa byggnadslastens storlek samt lerdjupet inom byggnadsytan. Djupare lokala
schakter maste goras inom nagon form av temporar forstarkningsatgard till exempel
stalspont.

Exploattrerna behdver kompletterande geotekniska undersékningar for
detaljprojektering, bygglov och startbesked.

Arkeologi

Enligt analys av Riksantikvariedmbetets kartunderlag beddms inga arkeologiska vérden
paverkas. Se planbeskrivningen under rubriken ”Fornldmningar”.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

Inkomster

Fastighetsnamnden kommer fa inkomster i form av markforsaljning och
exploateringsbidrag for allmén plats.

Utgifter
Fastighetsnamnden kommer att fa utgifter for planprocessen, lantmateriforrattning, flytt

av fjarrvarmeledning, geoteknik, projektledning, ranta under byggtiden, utbyggnad av
allmén plats, marksanering, rivning och evakuering.

Trafikndmndens utgifter

Trafiknamnden kommer att fa utgifter for 6kad drift och skotselkostnader for allmanna
platsen inom omrédet utlagd som "TORG”.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennamnden kommer att fa intdkter i form av anslutningsavgifter
enligt gallande taxa.
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Konsekvenser for fastighetsagarna av planbestammelserna gallande
skyddsbestammelser och rivningsférbud

Enligt PBL kan en detaljplan innehalla bestammelser om skydd, placering, utformning
och utférande av byggnadsverk, tomter och allménna platser — till exempel for att
bevara en kulturhistorisk intressant byggnad. | sadana fall har fastighetsagaren ratt till
ersattning av kommunen om bestammelsen innebér att pagaende markanvandning
avsevart forsvaras. Vad “avsevirt forsvéaras” innebar ar inte helt sjalvklart men av
praxis kan man utlésa att ersattning normalt utgar om det innebar att fastighetens varde
minskar ca 10 % eller mer. Minskar fastighetens véarde istallet ca 20 % eller mer anser
praxis att fastighetens markanvéandning synnerligen forsvaras och de fallen kan
kommunen bli skyldig att 16sa in fastigheten. Principen enligt PBL ar att det ar
fastighetens marknadsvardesminskning som ersétts.

Det ar darfor av intresse att i tabellen nedan redogora for de konsekvenser den aktuella
planen innebar for varje fastighet. De bestammelser som ar aktuella i aktuellt fall ar:

q: — Kulturhistorisk vardefull byggnad. Byggnaden far inte rivas

g2 — Ursprungliga balkonger i smide mot gatan ska bevaras

ki — Underhall och &ndring av byggnad ska utféras varsamt och anpassas till
ursprungligt utseende med hansyn till byggnadens kulturhistoriska varde arkitektoniska

egenart.

Fastighet

Gallande plan

Skillnad till féljd av nya
planen

Masthugget 4:1

BS — sammanbyggda
bostader tillats

BC, - Bostadsbyggnation
med mojlighet till
centrumandamal i
bottenvaning.
Flygelbyggnad ges
planstdd. Bestdammelserna
ki1, g; och g, och infors

Masthugget 4:2

BS — sammanbyggda
bostader tillats

BC; - Bostadsbyggnation
med mojlighet till
centrumandamal i
bottenvaning.
Flygelbyggnad ges
planstdd. Bestammelserna
k1 och q; infors

Masthugget 712:26

Ar utlagd som Allmén plats
— plantering i géllande plan

BC; - Bostadsbyggnation
med mojlighet till
centrumandamal i
bottenvaning. Hela
bebyggelsen far planstod.
Bestammelserna k; och q;
infors

Masthugget 712:27

Ar utlagd som Allman plats
— plantering i géllande plan

Q — Anvéndning anpassad
till byggnadens
kulturhistoriska vérde.

B — Bostader.

Den planerade bebyggelsen
mojliggors.
Bestammelserna k; och q;
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infors

Masthugget 712:41

Ar utlagd som Allman plats
— plantering i gallande plan

BC, — Bostadsbyggnation
med centrumandamal i
bottenvaning.

Den planerade bebyggelsen
mojliggors.

Masthugget 4:5

Ar planlagt for Allmant
andamal

TORG —Torg

BC, — Bostadsbyggnation
med centrumandamal i
bottenvaning.

Q — Anvéndning anpassad
till byggnadens
kulturhistoriska vérde.
Den planerade bebyggelsen
mojliggors.
Bestdmmelserna g1, gz och
Ky infors

Masthugget 4:10

BS — sammanbyggda
bostader tillats

BC; - Bostadsbyggnation
med mojlighet till
centrumandamal i
bottenvaning.
Flygelbyggnad ges
planstdd. Bestammelserna
k1, g1 0ch g, infors

Masthugget 4:9

HS — Sammanbyggd
bebyggelse for
handelsandamal alt.
Lokaler for annat andamal.

E;C — Teknisk anlaggning,
telestation samt
centrumandamal.

Ges mojlighet att uppfora
gardsbyggnader.
Bestammelserna k; och q;
infors

Masthugget 4:8

BS — sammanbyggda
bostéader tillats

BC; - Bostadsbyggnation
med mojlighet till
centrumandamal i
bottenvaning.
Flygelbyggnad ges
planstdd. Bestammelserna
k1 och q; infors

Masthugget 4.7

BS — sammanbyggda
bostader tillats

BC, — Bostadsbyggnation
med centrumandamal i
bottenvaning.

Den planerade bebyggelsen
mOojliggors

Masthugget 4.6

Ar planlagt for Allmant
andamal

TORG —Torg

Q — Anvéndning anpassad
till byggnadens
kulturhistoriska varde.
Bestammelserna g; och k;
infors

Masthugget 4:11

Ar planlagt for Bostader

BC; - Bostadsbyggnation
med mojlighet till
centrumandamal i
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| | bottenvéning.

Goteborgs kommun goér bedémningen att plannyttan overstiger eller tangerar
planskadan for samtliga fastigheter inom planomradet och darfér kommer ingen
ersattning att betalas ut enligt PBL till foljd av den radighetsinskrankning som
skyddsbestammelserna innebar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna

Utgifter
Exploatorerna far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark.

Fastighetsdgarna for Masthugget 4:5, 712:27 och 4:8 kommer fa utgifter for det
exploateringshidrag de kommer Iamna for utbyggnad pa allmén plats.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda
fastighetségare/tomtrattshavre

Tomtrattshavaren pa fastigheten Masthugget 4:6 kan eventuellt ha rétt till nedsattning
av tomtrattsavgalden om fastighetens marknadsvérde minskar avsevért genom att viss
del av fastigheten dvergar till allman platsmark.

Ovrig mark utlagd som allman plats inom planomrédet forutsatts 6verlatas till
kommunen utan ersattning.

Masthugget 4:1, 4.2, 4:6, 4.8, 4:9, 4:10 och 712:26

Dessa fastigheter kommer genom planlaggningen att paverkas av skyddsbestammelser
och rivningsforbud, vilket framgar i stycket: ”Konsekvenser for fastighetsédgarna av
planbestdammelserna gallande skyddsbestammelser och rivningsforbud”. Eftersom alla
fastigheterna far en plannytta gér Goteborgs kommun bedémningen att denna Gverstiger
eller tangerar planskadan och anser inte att fastighetsdgarna/tomtrattshaveren har rétt till
ersattning enligt PBL.

Elisabeth Charlotta Cedergren Albin Svahn
Gondinger Distriktschef Handlaggare
Avdelningschef
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