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Genomférandebeskrivning

Inledning

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

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

Tidigare har planforslaget omfattat dven forslag till bebyggelse dster om sparvagen i
slanten upp mot Rubingatan. Avsikten &r att en separat detaljplan ska upprattas for
denna “etapp 2”.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Godkéannande 4 kv. 2014
Antagande 1 kv. 2015
Laga kraft 2 kv. 2015, under forutsattning att detaljplanen inte 6verklagas

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 projekteringskedet. Aven marknadsforutsattningarna
kommer att paverka etappindelningen och utbyggnadstakten.

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

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

Etappindelningen ar endast preliminar och kan komma att forandras flera ganger
beroende pa marknadslaget for bostader m.m.

Genomforandetid
Genomfarandetiden &r 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 andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att galla, men den kan da andras eller
upphavas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (fér exempelvis férlorad

byggrétt).

Markagoforhallanden, markanvisning m.m.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

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

En del av den kommundgda marken ar upplaten med tomtréatt. Detta beror Opalkyrkan
(fastigheten Onnered 45:10).

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

Kommunens fastighetsndmnd har beslutat om en s.k. markanvisning till fyra
byggintressenter som avser bygga bostader samt en byggintressent som avser bygga
centrumfastigheten med lokaler och bostéder. 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. Stadsdelsnd@mnden for Vastra
Goteborg har fattat ett principbeslut om att forlagga sitt stadsdelskontor till Opaltorgets
centrumdel.

De fyra bostadsintressenterna a&r HSB Goteborg, AF Projektutveckling AB, Veidekke
Bostad AB och Familjebostader i Goteborg AB. Né&r nu detaljplanen delas och en
bebyggelse dster om sparvéagen inte ingar 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 begransad tid far en ensamrétt att forhandla med kommunen om villkoren for att
utveckla och kdpa ett markomrade for bebyggelse. Om kommunen godkénner det
forslag som utvecklas ar 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. Familjebostader bygger dock hyresratter. OFAB avser bygga dels
bostadsratter, dels studentbostader som ska blockforhyras till SGS Studentbostader som
upplater dem med hyresratt.

Huvudmannaskap, allméan plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allman plats inom planomradet. Allméan
plats inom omradet &r gator, park, gang- och cykelvagar samt omrade for spartrafik.

Anlaggningar inom kvartersmark

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

Anlaggningar utanfor planomradet

Aven utanfor planomradet maste vissa trafikomraden byggas eller forbattras. Vissa ytor
pa Grevegardsvagen och Opalgatan maste iordningstéllas. Dessa atgéarder bekostas och
ombesorjs av kommunen. De ar allmén plats i den detaljplan som sedan tidigare géller.

Avtal

Kommunen och byggintressenterna

Mellan kommunen OFAB har traffats ett genomfdérandeavtal som reglerar
markdéverlatelse, tillfalligt torg samt kommande samarbete vid utbyggnad m.m. Avtalet
ska kompletteras med en Gverlatelse av torgytan.

Avtal med Familjebostéader AB ska tréffas innan detaljplanen antas och ska reglera
bulleratgarder och finansiering av detta. Ytterligare ett avtal ska traffas med
Familjebostader. Detta avtal kan tréaffas efter planantagandet och ska reglera avstaende
av mark till allman plats, gatukostnader, utbyggnad av allméan plats samt markbyte
avseende kvartersmark.

Avtal med 6vriga byggintressenter behdver inte traffas forran detaljplanen vunnit laga
kraft.

Kommunen och kyrkorna

Mellan kommunen och férsamlingen Jehovas Vittnen har ett avtal om inldsen av
byggnaden (Rikets sal) och ett fortidas upphorande av tomtratt traffats. Byggnaden ska
rivas av kommunen. Férsamlingen har erhallit en ny tomtrattsupplatelse vid
Frolundamotet och ekonomisk kompensation.

Med frikyrkoférsamlingen Opalkyrkan har ett avtalsforslag upprattats om en inlésen av
tomtratten och byggnaden. Férsamlingen far enligt avtalsforslaget en ersattningstomt i
centrumkvarteret samt ekonomisk kompensation. Byggnaden ska rivas.
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Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

For att kunna bygga gator, torg samt gang- och cykelvégar kravs att kommunen IGser in
vissa markomraden eller vissa rattigheter (i detta fall tomtréatt). Plan- och bygglagen ger
kommunen en ratt och en skyldighet att 16sa in marken eller réttigheten.

Foljande privatagda fastigheter ar i detaljplanen, helt eller delvis, utlagda som allmén
plats och behdver helt eller delvis 16sas in:

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

Onnered 45:10, &r upplaten med tomtrétt till Opalkyrkan, se rubriken avtal ovan.

Fastigheten Tynnered 13:2, 4gd av Stena Fastigheter Tynnered AB, kommer att beréras
av ett intrang da lokalagta (gata, cykelbana mm) byggs ut langs Briljantgatan och
Smaragdgatan. Intranget bedoms dock inte paverka nagra funktioner eller anlaggningar
(parkeringsytor eller liknande) inom fastigheten.

Foljande kommundgda fastigheter berdrs delvis av allman plats och kommer att faen
andrad fastighetsindelning: Tynnered 8:1 (tomtratt), Tynnered 9:2, Onnered 45:9
(tomtratt) 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 berdrda fastighetsagare/tomtrattshavare. Kan en dverenskommelse inte
traffas bestdms erséttningen i en lantméteriforrattning.

Arrendatorer, lokalhyresgaster och kommmunala verksamheter
Foljande arrendeupplatelser finns inom planomradet:

e En transformatorstation som ags av Goteborg Energi AB

e Gatukdket/kiosken vid Opaltorget.

e Uteserveringsytan utanfér Opalgrillen.

e Vardcentralens temporara lokaler

o Parkeringsbolaget arrenderar ett omrade vid bussvandslingan for parkering
Transformatorstationen ges mojlighet att ligga kvar tills den inte langre behévs.

De tva arrendena for gatukoket/kiosken respektive for uteserveringsytan skall sagas upp
for upphorande. Bada avtalen kan sagas upp med tre manaders uppséagningstid.
Arrendatorerna ar inte berattigade till nagon ersattning nar arrendeavtalet upphor.
Kommunens trafikkontor hanterar dessa arrendeavtal.

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

Vistra Gotalandsregionen arrenderar mark for befintlig vardcentral i temporara lokaler.
Avtalet ska ségas upp for upphorande. OFAB:s avsikt ar att regionen ska erbjudas
mojlighet att hyra permanenta lokaler i centrumkvarteret.

Butikslokalerna vid Opaltorget dgs av Goteborgs Stad (Fastighetskontoret).
Fastigheterna Onnered 45:9 (6ppna forskolan i centrum) och 45:11 (butikslokalerna) &gs
av kommunen. Byggnaderna skall rivas och ersattas med nya byggnader. Fastigheterna
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far avstd mark till allmén plats. Onnered 45:9 har en gammal tomtrattsupplételse men
kommunen ar sedan lange bade fastighetsagare och tomtrattsinnehavare och tomtratten
ska upphdra.

Manga av lokalhyresgésterna 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 &r att OFAB ska bygga och aga de
kommersiella lokalerna pa 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.

For att kunna bygga Parkhuset maste de sydligaste forskolepaviljongerna vid
Vattnedalssskolan rivas. Detta beror de kommundagda fastigheterna Tynnered 8:1 och
9:2. Fastigheterna avstar ocksa mark till allman plats. Dessa fastigheter har gamla
tomtrattsupplatelser dar kommunen numera ar bade fastighetsagare och tomtrattshavare.
Kommunen kommer att lata dessa tomtratter upphora. Ny Forskola kan byggas i
bottenvaningen pa Parkhuset.

Kulturhuset ska rivas for att ge plats for den nya gatuférbindelsen mellan
Skattegardsvagen och Opaltorget. Detaljplanen ger mdjlighet att inrymma ny liknande
verksamhet i centrumhuset.

Fastighetsbildning

Utover den inldsen som redovisas ovan under rubriken “fastighetsréttsliga fragor ska
foljande fastighetsbildning ske:

Avstyckning ska ske for samtliga nya bostadsfastigheter.

| centrumkvarteret blir det aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning sa att
butikslokaler, bostader, kontor kan ha olika &gare. Opalkyrkan byggs sannolikt med
egen kallare och tredimensionell fastighetsbildning blir da inte aktuellt.

Aven for ”Parkhuset” kan tredimensionell fastighetsbildning ske s att forskolan i
bottenplan och bostaderna ovanpa kan bilda separata fastigheter.

Vid bildande av tredimensionell fastighet kan rattigheter behdva sakerstallas genom
inrdttande av gemensamhetsanlaggningar och servitut.

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

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

Gemensamhetsanlaggningar

Parkeringsutrymmet under centrumkvarteret ska inrattas som gemensamhetsanlaggning
for parkering at fastigheterna i kvarteret. Opalkyrkan kan dock komma att anordna
parkering i egen kallare.

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

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

Detaljplanen beddms 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.

Ansdkan om lantmateriforrattning

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

Tekniska fragor

Trafik, gator, gang- och cykelvagar

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

Parkering

| planbeskrivningen redovisas omradet parkeringsbehov och hur parkeringsbehovet
I0ses.

Kollektivtrafik

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

Parken

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

Plangenomfdrandet innebar omfattande omlaggningar av befintliga allmanna VA-
ledningar for Centrumkvarteret, Kvartershusen, Parkeringshusen och Terrasshusen.
Kostnaderna pa sammanlagt ca 17 Mkr ska bekostas av fastighetsnamnden.

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

Avloppsnatet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. Spillvattenanslutningar uppréttas,
kapaciteten i det allménna natet, som ar utbyggt som sjéalvfallssystem, bedéms vara
tillracklig. Avloppsvatten fran garageplatser under tak skall avledas via oljeavskiljare
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till spillvattenledning. Spillvattnet fran de bada parkeringsdacken i omradets vastra del
ska avledas via internt privat ledningsnét till det allmanna néatet.

Dagvattenanslutningar upprattas, kapaciteten i det allménna natet beddms vara
tillracklig, natet ar utbyggt som sjalvfallssystem. Avloppsvatten fran garageplatser utan
tak skall avledas till dagvattenledning. Dagvattnet fran de bada parkeringsdacken i
omradets vastra del ska avledas via internt privat ledningsnt till det allménna natet.
Dagvatten fran planomradet avleds till VValen som &r en skyddsvérd 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 allman dagvattenledning. Den effektiva magasinsvolymen skall motsvara
minst 10 mm nederbord pa de anslutna hardgjorda ytorna. Magasinet skall utformas sa
att funktionen bibehalls utan att magasinet satter igen. Det ar viktigt att ordna utjamning
av dagvatten fran hardgjorda ytor. Man bor strava efter att skapa sa stora gronsytor som
mojligt for infiltration av dagvattnet. Aven avledning i 6ppna diken kan forbattra
kvaliteten pa dagvattnet och darmed minska belastningen pa miljon. Materialval for
utvandiga ytor bor véljas med omsorg om miljon. Till exempel bor oskyddade ytor av
koppar eller zink undvikas for att minska risken for fororeningar i dagvattnet.

Vid tradplantering géller som grundregel att ett skyddsavstand pa 4 meter mellan tradets
rothals och ytterkant ledning skall hallas. Avsteg fran grundregeln kan géras endast i
speciella fall och efter godkannande fran Kretslopp och Vatten som da kan komma att
stalla krav pa att skyddsatgarder, exempelvis rotsparrar skall utforas. Vid avsteg fran
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 uppréattande av forbindelsepunkter bedéms till ca 0,5 MKkr.
Anléggningskostnaderna for vatten och avlopp har beréknats till 2,0 Mkr enligt VA-taxa
for ar 2012. Mervardesskatt tillkommer.

Uppvéarmning
Fjarrvarme finns att tillga i planomradet.

Ledningar

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

Inom planomradet 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 behovs.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret 7(9)



Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Utgifter for fastighetsnamnden
Utgifterna for utbyggnad féljande anlaggningar ska bekostas av fastighetsndmnden:

e Gator inom planomradet

e Gang- och cykelvagar

e Ombyggnad av och busshallplats vid Opaltorget

e Sparvagnshallplatsen Smaragdgatan, inkl. slopande av gangtunnel
o Atgarder i korsningen Skattegardsvagen/Briljantgatan

o Atgarder p& Opalgatan och Grevegardsvagen

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

Dessa anldaggningar ar konsekvenser av den nya exploateringen vid Opaltorget.
Trafikkontorets konsulter Cowi och Sweco har i december 2013 beddmt att kostnaden
for detta ar ca 85 miljoner kronor.

Fastighetsnamnden far ocksa kostnader for:
e Anldggandet av ny park. Ca 15 miljoner kronor

e Avskrivning av vardet for Lokalsekretariatets befintliga forskolelokaler i norra
delen av planomradet samt de befintliga kontorsharackerna vid Opaltoget. Ca 5
miljoner kronor.

e Kostnader for att I6sa in tomtratterna 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 trafiknamnden

Detaljplanen ger ocksa majlighet till slopande av en otrygg gangtunnel vid korsningen
Briljantgatan/Safirgatan samt slopandet av en otrygg gangtunnel och en
tillganglighetsanpassning av sparvagnshallplatsen Briljantgatan. Dessa kostnader kan
inte hanforas till de nya byggmdjligheterna vid Opaltorget och ska darfor bekostas av
trafiknamnden. Skall de genomforas maste trafiknamnden ansla sarskilda medel for
detta i sin egen investeringsbudget.

| projektet har ocksa diskuterats méjligheten att bygga om sparvagsslingan och
sparvagshallplatsen till en kostnad av ca 35 miljoner kronor. Inte heller dessa kostnader
kan hanforas till de nya byggméjligheterna. Atgarden ar séledes mojlig men inte
nodvandig for att genomfora centrumprojektet. Ska detta genomforas far trafiknamnden
forhandla med Vastra Gotalandsregionen om kostnaderna.

Utgifter for ledningshavare
Se ovan under rubriken ledningar
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Inkomster

Fastighetsnamnden far intakter i form av erséttning for mark som séljs. Intaktsidan
redovisas inte i detta dokument eftersom priserna inte ar fardigforhandlade. Projektet
ger dock ett storre underskott p.g.a. hdga kostnader och forhallandevis laga markpriser

Kretsloppsnamnden bedoms erhalla anslutningsavgifter till va-nat om ca 2 miljoner
kronor (2012 ars va-taxa) exklusive mervardesskatt.

Charlotta Cedergren Christian Schittz
Distriktschef Handl&ggare
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