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

Genomfdrandebeskrivning

Inledning

En genomfdrandebeskrivning 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.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Utstéllning 3-4 kv. 2012
Antagande 1 kv. 2013, under forutsattning att nédvandiga avtal traffats
Laga kraft 2 kv. 2013, under forutsattning att detaljplanen inte 6verklagas.

Detaljplanen ska inte antas forrdn nddvéandiga avtal har traffats, se rubriken avtal nedan.
Innan detaljplanen kan antas behdver dessa avtal tréffas for att kommunen intakter ska
bedémas med tillracklig sékerhet. Det finns ocksa behov av ytterligare bedomningar av
kommunens kostnader.

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.
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Kommunen och de berdrda byggherrarna har dock diskuterat foljande preliminéra
etappindelning och utbyggnadsordning:

1. 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 hallplats for buss
och sparvagn, omlokalisering av befintliga butiker m.m., eventuella tillfalliga
lokaler, omlokalisering av Opalkyrkan, vardcentralen samt kulturhuset.
Malsattningen ar att de viktigaste funktionerna: kulturhuset, livsmedelsbutik,
vardcentral, kollektivtrafik m.m ska kunna fungera utan avbrott.

Kvartershusen langs Kastanjeallén
Parkhuset
Parken.
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Terrasshusen och Hoghuset.

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

Genomfdrandetid
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
genomforandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men den kan da dndras eller
upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (fér exempelvis forlorad

byggratt).

Markagoférhallanden, markanvisning m.m.

Fastighetsédgare 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 berors viss mark som dgs av Stena Fastigheter Tynnered AB.

En del av den kommunagda marken &r upplaten med tomtratt. Detta berér Opalkyrkan
(fastigheten Onnered 45:10) och Rikets Sal (fastigheten Onnered 46:1).

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 bostdder samt en byggintressent son avser bygga
centrumfastigheten med lokaler och bostader.

De fyra bostadsintressenterna a&r HSB Goteborg, AF Projektutveckling AB, Veidekke
Bostad AB och Familjebostéder i Goteborg AB. Det nybildade bolaget Opaltorget
Forvaltning AB (OFAB) avser bygga och forvalta centrumdelen med butiker, kontor,
kyrka och bostdder m.m. Stadsdelsndmnden for ”Vistra Goteborg” har fattat ett
principbeslut om att forldgga sitt stadsdelskontor till Opaltorgets centrumdel.
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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 och OFAB kan komma att bygga
studentbostader som ska upplatas med hyresritt.

Huvudmannaskap, allman plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark

Samtliga anldggningar inom kvartersmark ska byggas av de framtida fastighetsagarna
eller rattighetshavare. Notera att torgytan mellan de bada centrumbyggnaderna ligger pa
kvartersmark. Det innebér att den ytan ska byggas och forvaltas av agaren till
centrumfastigheterna (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 &r allméan plats i den detaljplan som sedan tidigare géller.

Avtal

Kommunen och byggintressenterna

Mellan kommunen och de fem exploatdrerna ska det tecknas exploateringsavtal innan
detaljplanen antas. Avtalen ska reglera markpris, etappindelning, utbyggnadstakt,
intrang pa fastighet m.m.

Kommunen och kyrkorna

Mellan kommunen och de bada kyrkorna, Opalkyrkan och Rikets sal ska avtal om
inlésen, omlokalisering mm traffas innan detaljplanen antas, se nedan under rubriken
“Fastighetsrittsliga fragor”.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman 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 16sa in marken eller rattigheten.
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Foljande privatégda fastigheter &ar i detaljplanen, helt eller delvis, utlagda som allmén
plats och behdver helt eller delvis 16sas in:

Tynnered 7:1, del av fastigheten

Tynnered 13:2. del av fastigheten

Onnered 45:1, del av fastigheten

Onnered 45:10, del av fastigheten. Fastigheten ar upplaten med tomtratt, se nedan.
Onnered 46:1, hela fastigheten. Fastigheten ar upplaten med tomtrétt, se nedan
Onnered 48:1, del av fastigheten

Aktuella omraden kommer att, genom fastighetsreglering, 6verforas till lampliga
kommunala fastigheter. Villkoren kring detta avses regleras i verenskommelser mellan
kommunen och berérda fastighetsdgare/tomtrattshavare.

Fastigheten Tynnered 13:2, d4gd av Stena Fastigheter Tynnered AB, kommer att berdras
av ett intrang da allman plats. lokalagta (gata, sparvag, cykelbana mm) byggs ut langs
Briljantgatan och Smaragdgatan. Intranget bedéms dock inte paverka nagra funktioner
eller anlaggningar (parkeringsytor eller liknande) inom fastigheten.

I anslutning till fastigheten Tynnered 14:2, upplaten med tomtrétt till Brf Géteborgshus
31, behdver man bygga om en gangvag till foljd av detaljplanen. | och med att man
stanger en gangport under Rubingatan och ersatter det med en korsning i markplan blir
det nédvandigt att héja gangvagen. Gangvagen kommer dock att ha samma strackning
och det blir inte aktuellt med nagot nytt/utokat intrang. Daremot blir det nodvandigt att
kommunen, under byggnation, far tillgang till del av fastigheten. Kommunen har for
avsikt att traffa éverenskommelse med tomtrattshavaren kring detta tillfalliga nyttjande.

Rikets sal

Fastigheten Onnered 46:1 ar upplaten med tomtrétt till Jehovas vittnen som har en
kyrka, Rikets sal inom fastigheten. Det blir nddvéndigt att 16sa in tomtratten inklusive
byggnad. Kommunen och tomtrattshavaren diskuterar en éverenskommelse som
omfattar en ny tomtrattsupplatelse pa annan plats utanfor planomradet samt en
ekonomisk kompensation.

Opalkyrkan

Den fastighet dar Opalkyrkan, Onnered 45:10 ar beldgen 4gs av kommunen men ar
upplaten med tomtrétt till kyrkan. Genomférandet av detaljplanen forutsatter att
befintliga lokaler, vilka &gs av Opalkyrkan, for verksamheten rivs Parterna diskuterar en
Overenskommelse som innebér att kyrkan lamnar befintliga lokaler och flyttar till nya
lokaler som integreras i centrumkvarteret. Upplatelsen loper fram till 2026.

Arrendatorer och lokalhyresgaster
Foljande arrendeupplatelser finns inom planomradet:

e En transformatorstation som dgs av Géteborg Energi AB
o Gatukoket/kiosken vid Opaltorget.
e Uteserveringsytan utanfor Opalgrillen.

e Vardcentralens temporara lokaler
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e Parkering for Brf Goteborgshus 31
Transformatorstationen ges mojlighet att ligga kvar tills den inte langre behdvs.

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

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

Det blir nddvandigt att séga upp arrendet for parkering da den ytan planlaggs som
allmén plats, lokalgata (véndyta i slutet av Rubingatan).

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

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 dga de
kommersiella lokalerna pa det nya Opaltorget. Det blir darfor upp till denne nya
forvaltare att vélja en lamplig mix av hyresgaster och verksamheter for att dstadkomma
ett kommersiellt hallbart och bra torg.

Fastighetsbildning
Avstyckning ska ske for samtliga nya bostadsfastigheter.

| centrumkvarteret blir det aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning sa att
butikslokaler, bostader, kontor och kyrka kan ha olika dgare.

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

“Hoghuset” och “Terrasshusen” kommer att delas upp i flera bostadsfastigheter. Aven
dar kan det bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning.

I "Hoghuset” kan tredimensionell fastighetsbildning ske for att medge att
sparvagnsslingan under huset kan ligga i separat fastighet eller ”3d-
utrymme”’tillhérande sparvagsfastigheten. Om Lantmaéteriet finner det mer
andamalsenligt kan detta istallet l6sas med servitut.

Del av den kommunala fastigheten Tynnered 761:697 skall, genom fastighetsreglering,
Overforas till Tynnered 7:1 (Familjebostader AB).

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

Gemensamhetsanlaggningar

Besoksparkeringarna (kantstensparkeringen) langs Rubingatan ska inréttas som
gemensamhetsanlidggning for "Hoghuset” och ”Terasshusen”.

Parkeringsutrymmet under centrumkvarteret ska inrattas som gemensamhetsanlaggning
for parkering at samtliga fastigheter i kvarteret.

Inom de planerade kvarteren kan det bli aktuellt med ytterligare
gemensamhetsanldggningar. Det ar dock beroende av hur kvarteren utformas och delas
upp i fastigheter.
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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 servitut.

Detaljplanen beror tva kanda servitut/ledningsratt for vatten och avloppsledningar till
forman for Goteborgs kommun. Upplatelserna har beteckningarna Serv 1 och Lr 1 pa
plankartan.

Telia Skanova har teleledningar inom omradet som kan komma att behova flyttas till
foljd av detaljplanen. Kommunen behdver dock veta mer kring detta och ytterligare
samrad mellan kommunen och Telia Skanova ar nédvandigt

Detaljplanen bedoms 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.

Anstdkan om lantmateriforrattning

Ansvaret for att anséka 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 bekostar samtliga anldggningar.

Parkering

| planbeskrivningen redovisas omradet parkeringsbehov och hur parkeringsbehovet
Ioses.

Kollektivtrafik

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

Park och natur

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

Vatten- och avlopp, dagvatten

Allmanna dricks-, spill- och dagvattenledningar ar utbyggda i planomradet. Planerad
bebyggelse hamnar delvis i konflikt med va-ledningar. Eventuell uppdimensionering av
va-ledningar samt detaljerad kalkyl for ledningsomlaggning skall utredas.
Forhoppningsvis kan viss anpassning efter ledningar av planerad bebyggelse ske.
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Avloppsnatet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Dagvatten fran planomradet avleds till Valen som ar en skyddsvard recipient.
Dagvattnet skal i forsta 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 skal 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 dagvetten 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.

Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A2;VAV publikation P83.

Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt i Rubingatan motsvarar nivan +87 m.
Lagsta normala vattentryck i 6vriga omraden motsvarar nivan + 58 m. I de fall hogre
vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetséagaren.

Materialval for utvandiga ytor bor valjas med omsorg om miljon. Till exempel bor
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i
dagvattnet.

Vid tradplantering géller som grundregel att ett skyddsavstand pa 4 m mellan tradets
rothals och ytterkant ledning skall hallas. Avsteg fran grundregeln kan goras endast i
speciella fall och efter godkannande fran Goteborgs vatten som da kan komma att stalla
krav pa att skyddsatgarder, exempelvis rotsparrar skall utféras. Vid avsteg fran
grundregeln skall avtal tecknas om att Goteborgs Vatten ej svarar for eventuella skador
pa trad eller ledningar, till exempel vid rotintrangning eller schaktarbeten.

Uppvarmning
Fjarrvarme finns att tillga i planomradet.

Ledningar

For att kunna bygga det nya centrumkvarteret behovs flyttning av befintliga el- och va.-
ledningar. Goteborg Vatten har berdknat kostnaderna till 13 miljoner kronor. Géteborg
Energi har beréknat sina kostnader till 1,8 miljoner kronor.

Inom planomradet finns teleledningar som kan komma att behova flyttas da detaljplanen
genomfors. Ledningshavaren har inte redovisat kostnaderna fér detta och dessa maste
redovisas innan detaljplanen kan antas.

Arkeologi
Lansstyrelsen har meddelat att arkeologiska utredningar inte behovs.
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Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Utgifter
Utgifterna for utbyggnad féljande anlaggningar ska bekostas av fastighetsndmnden:

e Gator inom planomradet
e gang- och cykelvégar

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 Grevegardsvagen

Dessa anldaggningar &r konsekvenser av den nya exploateringen vid Opaltorget.
Kostnaden for detta &r inte fardigberdknad nar detta dokument uppréttas. En mycket
prelimindr kostnad har av Trafikkontorets konsult bedomits till ca 100 Mkr.

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

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

e kostnader for att 16sa in tomtratterna och omlokalisera verksamheter for Rikets
Sal och Opalkyrkan

e flytt av ledningar inom planomradet

Eftersom kostnaderna for att 16sa Opalkyrkan och Rikets sal inte &r forhandlade
redovisas inga kostnader i detta skede.

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 genomféras maste trafiknamnden ansla sarskilda medel for
detta i sin egen investeringsbudget.

Inkomster
Fastighetsnamnden far intékter i form av ersattning for mark som séljs.

Kretsloppsnamnden bedoms erhalla anslutningsavgifter till va-nat om ca 1,5 miljoner
kronor (2009 ars va-taxa) exklusive mervardesskatt.
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UIf Edgren Charlotta Cedergren Christian Schiotz
Avdelningschef Distriktschef
Handl&aggare
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