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Yttrande 6ver detaljplan, bostéader vaster om Villavallen

Arendet

Byggnadsnamnden har inbjudit till samrad och 6nskar yttrande over forslag till detalj-
plan for bostader vaster om Villavallen i Hjallbo. Senast den 4 april 2012 ska skriftliga
synpunkter vara byggnadsnamnden tillhanda.

Forslag till beslut

Stadsdelsnamnden 6versander uppréttat tjansteutlatande till byggnads-
ndmnden som skriftliga synpunkter géllande detaljplan for bostader vaster
om Villavallen i Hjéllbo.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har upprattat ett forslag till detaljplan. Syftet &r att i anslutning
till den befintliga villabebyggelsen vid Villavallen i Hjallbo mgjliggora cirka 17 nya
gruppbyggda smahus som ska upplatas med agande- eller bostadsratt, samt en gruppbo-
stad. Detaljplanearbetet har foregatts av ett program for detaljplan som godkéndes av
byggnadsndmnden den 31maj 2011. Fastighetsnamnden har markanvisat del av planom-
radet till Goteborgs Egnahems AB.

Planomradet

Planomradet ligger ungefar 700 meter norr om Hjéllbo Centrum och omfattar cirka 1,3
hektar mark som &gs av Géteborgs Stad. Omradet bestar av en ppen grasbevaxt yta
som i vaster gransar till en skogskladd bergsrygg och i oster till den befintliga villabe-
byggelsen vid Villavallen. Drygt 100 meter norr om planomradet ligger en idrottsan-
laggning, Hjallbovallen och Gunnilse idrottsanlaggning, med fotbollsplaner, klubbhus
och idrottshall.

Gator, gang- och cykelvagar, parkering

| programmet foreslogs angdring till omradet fran Hjallbovagen via Villavallen, vilket
manga grannar motsatte sig och foreslog att angoring istéllet ska ske via Knattens vég.
Stadsbyggnadskontoret beaktade grannarnas synpunkter och i detaljplaneférslaget fore-
slas att angoring ska ske via Knattens vag.

Service
Ingen tillkommande service planeras. Inflyttande hanvisas till befintlig service vid
Hjéllbo centrum.
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Tillganglighet med kollektivtrafik

Planomradet har relativt god tillganglighet med kollektivtrafik. Avstandet ar 600-700
meter till sparvagnshallplats vid Hjallbo centrum som trafikeras av linjerna 4, 8 och 9. |
anslutning till planomradet finns dven en busshallplats som trafikeras av buss 71, och av
buss 179 med en nattur fran VVolvoomradet under vardagsnétter.

Konsekvenser ur ett hallbarhetsperspektiv

Ur ett ekonomiskt och ekologiskt perspektiv dr det positivt att fortata i ett omrade dar
infrastruktur redan ar utbyggd. Den nya bebyggelsen starker den allmanna och kommer-
siella servicen i stadsdelen samt kollektivtrafiken. I och med den planerade gruppbosta-
den skapas ocksa fler arbetstillfallen i Angered.

I Hjallbo finns till overvagande del hyresratter. Att blanda olika upplatelseformer i
stadsdelen kan skapa nya sociala strukturer dér olika grupper mots.

Fortatning med nya bostader vid Villavallen hjalper till att stdrka och skapa fysiska
kopplingar mellan de olika omradena i Angered. Det medfor att de olika delarna blir
béattre integrerade med varandra, och rorligheten och tillganglighet till service, rekrea-
tion med mera okar.

Den nya bebyggelsen kan ka tryggheten for gang- och cykeltrafikanter fran Hjallbo
centrum norrut mot Gunnilse idrottsanlaggning, liksom for anvandarna av motionssparet
som blir battre Gvervakat.

De tillkommande bostaderna kan skapa behov av fler platser i férskola och skola.

Barnperspektivet

Invid de nya bostaderna finns mycket naturmark med berg och skog som ger goda moj-
ligheter till naturupplevelser och barns lek. For att ta sig till forskolor, skolor och Hjall-
bo centrum finns ett utbyggt gang- och cykeltrafiknét, vilket ger barn trygghet och frihet
att kunna leka och bli sjalvstandiga.

Forvaltningens dvervaganden

Forvaltningen tillstyrker ett fortsatt arbete med detaljplanen. Nya bostader i omradet ar i
enlighet med Vision Angered och innebéar mojligheter till utveckling av Angered.

Samverkan
Information i Forvaltningsovergripande Samverkansgrupp (FSG) 2012-03-14.

Stadsdelsforvaltningen Angered

Thomas Segenstedt
Stadsdelsdirektor

Bilaga 1: Samradshandling
Bilaga 2: Illustrationskarta
Bilaga 3: Plankarta

Bilaga 4: Program
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o Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Innehallsférteckning

Planbeskrivning
Genomfdrandebeskrivning
Plankarta
lllustrationsritning
Grundkarta

Bilagor

Geoteknisk utredning pagar, geoteknisk utredning och dagvattenutredning
kommer att inga i utstallningshandlingen

Information

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Monica Kovécs, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 47
Sara Hallstrom, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 76

Samradstid: <dag manad — dag manad ar>

Ovriga handlingar

Program med samradsredogorelse


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

) Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Planhandling

Datum: 2012-02-06 Monica Kovacs
Diarienummer: 0861/07 (Flla Xxxx) Telefon: 031-368 19 47

E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for Bostader vaster om Villavallen i Hjallbo

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Handlingar

Planhandlingar:

» Planbeskrivning (denna handling)
» Genomfdrandebeskrivning

» Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

« Program med samradsredogorelse
» Fastighetsforteckning

* lllustrationsritning

* Grundkarta

Utredningar:

« Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, 2010-05-17, Sandstrom
» Geoteknisk undersokning, Rgeo och Teknisk PM, 2009-11-23, Gatubolaget
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FoOrutsattningar

Lage

Planomradet ligger drygt 7 kilometer norr om centrala Géteborg, 700 meter norr om
Hjéllbo centrum.

Areal och markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 1,3 hektar och ligger till storre delen pa fastigheten Hjallbo
60:1 som dgs av kommunen samt samfalligheten S:5 och delar av Hjallbo 195:1 som
ags av kommunen.

Planforhallanden

Oversiktsplan

| kommunens Gversiktsplan anges att det finns behov av att komplettera med smahus,
framforallt i den véstra delen av stadsdelen, samt att i stadsdelen tillskapa mer
arbetsplatser. Enligt dversiktsplanen ligger omradet mellan bebyggelseomrade och
omrade med sarskilt stora véarden for naturvard, friluftsliv, landskapsbild och
kulturlandskap. Se vidare under rubrik Konsekvensbeskrivning.

Detaljplan

Omradet beror detaljplan med aktnummer 3149 fran 1965 samt plan med aktnummer
3271 fran 1970 och planomradets norddstra del berdr aven detaljplan med aktnummer
4637 fran 2002. Planernas genomforandetid har gatt ut. Overvigande del av omradet ar
planlagt som allman plats, park. | samband med planlédggningen tas en del av befintlig
lokalgata med och pagaende markanvandning bekréaftas. Detta for att ersatta en
friliggande del av den gamla planen fran 1970.

Program

Samradsredogorelse for program for planomradet antecknades av byggnadsnamnden 31
maj 2011. | samma beslut gavs aven uppdrag att uppratta detaljplan for omradet och
genomfdra samrad. | samband med programarbetet inkom mycket synpunkter vad
gallde omradets angoring, den visade sig vid djupare trafikstudier ej heller vara lamplig,
varfor en ny angéring studerats och nu foreslas.

Mark och vegetation

Planomradet utgors till storre del av en 6ppen grashbevuxen yta som sluttar mot véster i
norra delen och sedan blir flackare mot soder. | véster avgransas omradet av en
dikesanvisning vid foten av en skogskladd bergsrygg. | héjdomradet ligger ett
motionsspar som tillhor motionsomradet Hjéllbovallen. Planomradet ansluter i oster till
befintlig villabebyggelse vid Villavallen och den befintliga gruppbostaden. Den
befintliga bebyggelsen ligger ndgot hdgre an planomradet.
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Bild 1. Foto frén norr 6ver
det grasomrade dar
sméahusen foreslas.

| vaster finns en liten back med ett flode som varierar 6ver aret. Vattnet kommer bland
annat fran utfylinadsomradet norr om Knattens vag och delar av diket leds in i en
kulvert langre soderut.

[ - N

Bild 2. Foto frén norr,
befintligt dike/back som

& langre mot sGder Gvergar i
en kulvert.

Geotekniska forhallanden

Marken utgors till 6vervagande del av ett utfylinadsomrade. Fyllnadsmaterialet har vid
geotekniska undersokningar visat sig vara av varierande sort. Djupet pa
fyllnadsmaterialet och till fast botten varierar ocksa. Pa vastra sidan, i niva med
planomradets sédra del, gar berget i dagen. Befintlig villabebyggelse &r enligt
bygglovhandlingar belédgna pa fastmark. Utifrdn SGU:s jordartskarta utgors jordarterna
inom omradet av glacial finlera, av berg i 6st och vast samt av fyllning (SGU, 1987).

Pa uppdrag av Fastighetskontoret har en 6versiktlig geoteknisk och
markmiljéundersékning utforts. Planomradet har utokats och en kompletterande
geoteknisk utredning pagar. Resultatet fran undersékningen kommer att inarbetas i
planen infor utstallning av planen.

Markradon

Enligt SGU:s 6versiktliga radonriskkarta utgors omradet av lagriskomrade vad galler
radon. Eftersom den geotekniska utredningen visade att delar av planomradet &r utfyllt,
kommer radonmatning utféras i samband med den kompletterande geotekniska
undersokningen (se ovan).
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Fornlamningar och kulturhistoria

Drygt tva hundra meter vaster om planomradet finns tva lamningar med beteckningar
RAA- Angered 12:2 och Angered 12:1. Angered 12:1 &r en domarring som bedémts
vara fran bronsaldern eller jarnaldern och klassas som fast fornlamning. Angered 12:2
utgors av en sa kallad halvag och som klassas som 6vrig kulturhistorisk lamning.
Kulturnamnden har under programsamrad bedémt att det inte fordras nagon arkeologisk
utredning inom planomradet.

Befintlig bebyggelse

Planomradet &r idag obebyggt. | norra delen av planomradet tas delar av fastigheten for
det befintliga gruppboendet i ansprak. Den tillkommande bebyggelsen och den
befintliga gruppbostaden far en gemensam infart frén Knattens vég.

Bild 3. Foto fr&n norr, befintlig gruppbostad ligger till vanster i bild. Till héger syns den
upptrampade stigen fran cykel- och gangvagen i soder och till Knattens vag i norr.
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Bild 4. Foto fran nordvast, har visas det befintliga
gruppboendets bilentré mot Knattens vag. Entrén
breddas mot vaster sa att en lamplig gemensam entré till
bebyggelsen tillskapas.

Genom omradet finns en gang- och cykelvag med tillhdrande belysning som kommer att
paverkas se vidare under rubrik forslag och konsekvenser.

- LT

Bild 5. Foto fran soder, befintlig gang- och cykelvag samt grasomradet dar smahusen planeras byggas visas.
Langst till hoger syns delar av de tva ekar som foreslas skyddas enligt planen.

Direkt vaster om planomradet finns villabebyggelse vid Villavallen. Nedan finns en bild
av den befintliga villabebyggelsen vid gatan Villavallen, bilden &r tagen fran soder.

Drygt 100 meter norr om planomradet ligger en idrottsanlaggning med fotbollsplaner
och idrottshall. De som skall norrut fran Hjéllbo och mot idrottsomradet tar ofta den
rakaste vagen och en liten lerstig har trampats upp utanfor staketet vid gruppboendet,
denna stig syns pa bilden dverst i stycket. Gruppboendet har &ven haft problem med att
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folk har gatt in genom deras grind i soder och passerat tatt forbi bostadshuset pa sin vag
norrut.

Bild 6. Foto fran soder, befintligt villaomrade vid Villavallen.

Service

Offentlig service i form av vardcentral, tandlakare och skola finns vid Hjallbo centrum.
Dér finns &ven kommersiell service samt apotek, post och bank.

Storningar

En bit vaster om programomradet gar ett kraftledningsstrak. Enligt rekommendationer i
Goteborgs oversiktsplan bor man hélla ett bebyggelsefritt avstand om 50 meter fran
kraftledningen. Dar kraftledningsstraket och planomradet ligger som narmast ar
avstandet storre &n 50 meter varfor den inte bedéms utg6ra nagon storning.

Utifran mangden trafik pa Hjallbovéagen och dess avstand till planomradet har
Trafikkontoret meddelat att planomradet ej bedoms bil bullerstort.
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Detaljplanens innebdrd och konsekvenser

Detaljplanen innebér att grésfaltet vaster om Villavallen kan bebyggas med en
gruppbostad och max sjutton smahus. Detaljplanen innebar ocksa att befintlig
gruppbostads angoring vid Knattens vag byggs om sa att den aven utgdr angoring till
den tillkommande bebyggelsen.

Bebyggelse

Bostader och dvrig bebyggelse

Tre byggratter for smahus foreslas. Planférslaget medger att ett storre bostadshus
uppfors langst i soder. Inom planomradet far husen uppforas till maximalt tva vaningar.
Storsta takvinkel for den nya bebyggelsen ar 35 grader. | den norra byggrétten tillats att
en sluttningsvaning anordnas utéver medgivet antal vaningar. Maximal byggnadsyta pa
byggréatten langst i soder ar 400 kvadratmeter. | bostadshuset avses inredas 8 lagenheter
for hyresgaster med behov av sarskilt stod och sérskild service.

Hogsta byggnadshojd for garage eller annan komplementbyggnad ar 3,5 meter.
Byggnad far inte uppforas narmre kvartersgrans mot gata an 3,5 meter.

Bild 7. Till vanster och nedan visas
referensfoto fran
smahusbebyggelse, med kvalitéer
och storlek som liknar den
smahusbebyggelse man vill tillskapa
vaster om Villavallen. Smahusen
kommer ligga tatt mot entrévagen
och en utformning med terrasser/
balkonger behdvs for att maximera
solinfallet. Motionsomrédet med
traden och hojdryggen i vaster
kommer bli karaktérsgivande for den
nya bebyggelsen.
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Byggratt for komplementbyggnad (miljostuga) redovisas i norra delen av planen. Denna
byggratt medger att byggnaden uppfors 1,5 meter fran kvartersgrans mot gata och 0,5
meter fran grans mot allman plats natur.

| bel. hus P4
w /ﬁ OHEsS ot hotowr
nautt hus | TW bef gata. ~
o+ 10 _ \ Villgvallen
vkeplat=s D _/ \ bg,{.vggﬂxhoh
. B wfartsviag) N b@)‘ _’)v%@"‘")
bet- back- Aot Ans — Y ~

Bild 8. Skisserad sektion (Krook & Tjader arkitektkontor).

Ovan visas en skiss av hur en sektion genom det nya omradet ar tankt att se ut. Till
hoger syns &ven en av de befintliga villorna vid Villavallen. Sektionen &r ritad strax
soder om den tillkommande bebyggelsens gemensamma lekyta.

& o,

Bild 9. Skisserad situationsplan for smahusbebyggelsen (Krook & Tjader arkitektkontor).

Ovan visas en situationsplan for hur de enskilda smahusen foreslas forhalla sig till
varandra och till trottoaren/gatan i den planerade kedjehusbebyggelsen. Se &ven den
separata planillustrationen.

Inom kvartermark for bostadsbebyggelse reserveras ett omrade for allmanna
underjordiska ledningar. I norr och sdder for den kuverterade backen.

Service

Ingen tillkommande service planeras, inflyttande hanvisas till befintlig service vid
Hjéllbo centrum.
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Friytor

Vastra delen av planomradet planldggs som kvartersmark natur, och en
gemensamhetsanlaggning skall bildas for bland annat skotsel av detta omrade.
Kvartersmarken gransar i vaster till allman parkmark i form av ett skogsomrade med en
motionsslinga. Norr om planomradet finns ett idrottsomrade med stora 6ppna falt och
fotbollsplaner.

Lek och rekreation

Den tillkommande bebyggelsen har sma tomter och planen kraver darfor att en plats for
lek anordnas pa kvartersmark pa en central plats i omradet.

Naturmilj6

Vaster om planomradet ar ett parkomrade med skog. Park- och Naturférvaltningen har
under senare ar paborjat omfattande gallring och réjning i omradet. Man efterstravar att
framst bevara adellovtrad samt vill att en del sa kallade hogstubbar lamnas da de utgor
vardefull livsmiljo for vissa djur och véxter. Planens genomforande fordrar att traden i
skogsbacken ses Gver och att de ndrmsta traden gallras bort eftersom kommunen kraver
visst avstand mellan trad pa kommunal mark och grans for byggratt.

I norra delen av omradet planlaggs ett omrade som allmén plats natur. Detta for att
sakerstalla en passage genom kvartersmarken fran villabebyggelsen i 6ster till
joggingsparet och skogsomradet i véster.

Omradet ar idag planlagt som parkmark men med dagens férhallande bedéms natur som
en mer lamplig form av allmanplatsmark.

| sydostra delen planlaggs ett litet omrade intill lokalgatan som natur. | omradet finns
tva gamla ekar som skall bevaras. | samband med exploateringen maste beaktas hur
traden skall skyddas. Det kan &ven komma att kravas beskarning av specialister for att
sékerstalla att traden klarar férandringen.

I norra och sodra delen av planomradet kulverteras backen for att sakerstalla erforderlig
stabilitet och for att inte utgora en fara genom sitt lage tatt intill de planerade husen.
Centralt i omradet gar plangransen pa backens vastra sida och har skall atgarder for
fordrojning och utjamning av dagvatten pa kvartersmark, natur, utforas. Infor utstallning
av planen kommer en dagvattenutredning att utféras. | den studeras aven backen och
mojlig utformning for fordrojning och utjdmning av dagvatten.

Trafik

Biltrafik

Den tillkommande bebyggelsen angodrs via Knattens vag i norr via lokalgata. Vandplats
for sopbil och renhallning och andra stérre fordon anordnas langst i soder. | norra delen
av tillfartsvagen, i niva med det befintliga gruppboendet utfors en del av vagen
avsmalnad och hastighetsdampande atgarder avses utforas. Detta med syfte att
maximera avstandet mellan det befintliga boendet och den nya tillfarten samt att minska
risken for fortkérning med bil eller andra fordon.

Parkering / cykelparkering

Parkeringsbehovet enligt kommunens gallande krav skall I6sas inom vardera fastighet.
Besoksparkering for smahusomradet l16ses gemensamt i omradet och regleras som
gemensamhetsanlaggning. | sydostra delen av planen planlaggs ett omrade pa
lokalgatans ostra sida som kvartersmark for parkering.
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Cykelparkering anordnas inom den egna fastigheten for byggrétterna i norr. Vid den
sydliga byggratten avses ett gruppboende uppforas vid denna fastighet skall minst
kommunens rekommendationer avseende antal véderskyddade cykelparkeringar
uppfyllas.

Kollektivtrafik

Hjallbocentrum trafikeras av sparvagnslinjerna 4,8,och 9. | anslutning till planomradet
finns aven busshallplats (benamnd Hjallbovallen) som trafikeras av buss 71. Hallplatsen
trafikeras aven av buss 179 med en nattur fran Volvoomradet under vardagsnétter.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Dricks- och spillvatten kan genom utbyggnad av befintliga ledningar vid Villavallen
anslutas till allmant nat. For anslutning av smahusen forutsatts en
gemensamhetsanléggning bildas véaster om husen och fram till férbindelsepunkterna.
Forbidelsepunkter for spillvatten uppréttas vid tomtgréns i soder for BmSS boendet och
vid kvartersgrans i soder for planerad smahusbebyggelse. Férbindelsepunkt for
dricksvatten upprattas pa den norddstra sidan om planerat BmSS boende fér detsamma
och smahusbebyggelsen ansluts genom en forbindelsepunkt i sydostra delen av
smahusbebyggelsen.

Kapaciteten pa det allmant ledningsnat for dricksvatten kan medge uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A1;VAV publikation P 83. Lagsta normala vattentryck i
forbindelsepunkt motsvara nivan + 97 m. Onskas hogre tryck far detta ordnas och
betalas av fastighetsagaren.

Avloppsnatet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och drénering respektive spillvatten.

Dagvatten

Dag- och dréneringsvatten skall i forsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark
genom infiltration eller i andra hand genom fordrojning i stenmagasin innan det vid
behov avleds till befintligt dike. Utjamning maste ordnas for dagvatten fran hardgjorda
ytor. Man bor strava efter att skapa sa stora gronytor som mojligt for infiltration och
fordrojning av dagvattnet. Nar dagvattnet fordrojs forbattras kvaliteten pa detsamma
och miljébelastningen minskas. Infor utstallning bor en dagvattenutredning utforas. |
den skall alternativ till ovan foreslagna tekniska klésningar anges.

Varme

Den planerade bebyggelsen kan erbjudas fjarrvarme. | samband med det kan befintlig
bebyggelse fa mojlighet att ansluta sig. Fjarrvarmeledning ar forlagd fram till
grupphusbebyggelse vid Batmansdalsgatan.

El och tele

Foreslagen bebyggelse kan anslutas till befintligt elnat vid transformatorstation beldgen
pa Batmansdalsgatan. Skanova har befintligt telenét fram till och forbi villabebyggelsen
vid Villavallen. Den tillkommande bebyggelsen forutsatts kunna anslutas till befintligt
nat.
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Avfall

Avfallet hanteras inom varje fastighet. For smahusbebyggeslen planeras dven en
miljostuga for kéllsortering och/ eller liknande. Sopbilar som angér omradet maste
vanda vid vandplats i sodra delen av omradet.

Grundlaggning och markmiljo

Pa uppdrag av Fastighetskontoret har en 6versiktlig geoteknisk och
markmiljoundersokning utforts. Eftersom planomradet utokats sedan programskedet
har en kompletterande geoteknisk undersokning bestallts och planen kommer
kompletteras med de nya uppgifterna infor utstéallning.

Grundlaggning

Storre delen av planomradet ar belaget pa utfyllnadsomrade. Massorna har vid
undersokning visat sig vara av mkt varierande innehall och kvalitet. Man maste darfor i
detta skede rakna med att grundlaggning for samtliga hus kan behova ske pa palar och
genom palning till fast grund. For att fa en lamplig utformning av lokalgatan som ska
angora den nya bebyggelsen behover en stodmur uppforas pa delar av vagens Gstra sida.
Beroende pa utformning av och lokalisering av denna stédmur kan delar av den behdva
grundlaggas med stod av palar. | samband med den detaljerade geotekniska
undersokningen i samband med bygglov kan det visa sig att fylinadsmaterialet ar av
sadan kvalité ett en del av husen kan grundlaggas genom platta pa mark.

Markmilj6

Vid utford undersokning fann man, i utfyllnadsomradet, att halterna av aromatiska och
alifater var hogre an vad som anges av naturvardsverkets generella riktvarden for
planerad markanvéndning.

Miljokontoret har samratts avseende resultatet och hur fragan skall hanteras. Nagon ny
markmiljounderdkning kommer ej utféras inom ramen for detaljplanen, detta mot
bakgrund av utfyllnadsmassornas varierande sammansattning och att det med
hanvisning till utforda utredningar &r oforutsagbart var fororeningar skulle kunna
patraffas, om det finns ytterligare sadana. Istallet foreslas att man i samband med
bygglovskedet upprattar ett provtagningsprogram i samrad med miljokontoret.
Provtagningsprogrammet uppréttas och prover tas dar miljékontoret finner det lampligt
med avseende pa markanvandning och byggnaders och tomters placering.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

| samband med utarbetandet av denna detaljplan har Stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprovning enligt 2 kap. Plan- och bygglagen samt en avvagning enligt 3 och 4
kap. Miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens Oversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.

| kommunens 6versiktsplan for omradet anges att man énskar mer smahusbebyggelse
och arbetsplatser i denna del av stadsdelen. P& markanvandningskartan redovisas inte
programomradet som ett forandringsomrade. Kontoret bedémer dock att redovisad
anvandning, i detta fall, kan anses vara den ur allman synpunkt mest lampliga utifran
omradets forutsattningar och foreliggande behov. Markanvandningen har prévats i
program och nu foreslas omradet planlaggas i enlighet med upprattat program.
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Genomforandet av en detaljplanen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna
overskrids.

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Detaljplanen anger inte forutséattningar for kommande verksamheter eller atgarder som
kraver tillstand enligt MKB-férordningen bilaga 1 och 3. Planen ger inte heller stod for
nagon av de anvandningar som anges i PBL 5 kap. 18 §, och som kan antas medfdra en
betydande miljopaverkan. Darmed behover kriterierna i MKB-forordningens bilaga 2
inte beaktas.

Kommunen har beddémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har aven kriterier i MKB-
foérordningen bilaga 4 beaktats. Kommunen har dérmed dven bedomt att en
miljobeddmning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt
planférslag. Behovsbeddmningen ar avstdimd med l&nsstyrelsen den 29 oktober 2010.

Féljderna av planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
darfor en kort sammanstélining av planens konsekvenser.

Stadsbild

Den tillkommande bebyggelsen medfér en férandrad stadsbild. Det ar framst de boende
i intilliggande villor och gruppbostad som far en forandrad utsikt. Fran friluftsomradet
pa hojden vaster om planomradet bedoms ett plangenomférande fa en mindre paverkan.
For de som till fots eller med cykel ror sig fran Hjallbo centrum forandras stadsbilden
fran ett oppet grasfalt till ett bebyggt omrade med en rida av skog i bakkanten.

Kulturmiljo
Ett genomférande av detaljplanen bedoms ej medfér nagon paverkan pa kulturmiljon.

Naturmiljo

Ett genomforande av detaljplanen paverkar naturmiljon da tidigare ej bebyggd mark nu
tas i ansprak for bebyggelse och genom kulvertering av delar av befintlig back. |
enlighet med kontorets rutiner har avstamning angaende behov av
kompensationsatgarder utforts i samrad med Fastighetskontoret, Milj6- och
klimatforvaltningen och Park- och naturforvaltningen den 17 oktober 2011. Paverkan
bedomdes ej vara av sadan omfattning att nagra kompensationsatgérder kan kravas.
Synpunkter fran Park- och natur samt Miljo- och klimatnamnden har inarbetats i
plankarta och eller planbeskrivning.

Paverkan pa luft
Ett genomfdrande av detaljplanen beddms ej medfor nagon paverkan luftmiljon.

Paverkan pa vatten

Detaljplanen forutsatter lokalt omhéndertagande om dagvatten. Genom att andelen
hardgjorda ytor i omradet 6kas maste mer dagvatten kunna fordrojas. Vatten fran den
delvis nya angdringsvagen skall fordrdjas innan det avleds till det allméant dagvattennt.
Planomradet ligger inom Léarjeans avrinningsomrade. Detaljplanen bedoms ej paverka
mojligheterna att uppna meddelade miljokvalitetsnormer for vatten.
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Storningar

En bit vaster om programomradet gar ett kraftledningsstrak. Enligt rekommendationer i
Goteborgs oversiktsplan bor man hélla ett bebyggelsefritt avstand om 50 meter fran
kraftledningen. Dar kraftledningsstraket och programomradet ligger som narmast &r
avstandet storre an 50 meter varfor den inte bedéms utg6ra nagon storning.

Utifran mangden trafik pa Hjallbovéagen och dess avstand till programomradet har
Trafikkontoret meddelat att programomradet ej bedéms bil bullerstort.

Sociala konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen bedéms ge positiva effekter for de sociala
strukturerna i omradet genom att alternativ till den dvervagande boendeformen och
upplatelseformen i stadsdelen erbjuds. Det bedoms dessutom som positivt att det
tillkommer ett par arbetstillfallen till omradet genom det planerade BmSS boendet.
Exploateringen bedéms 6ka den visuella kontakten mellan befintligt motionsspar och
bebyggelse och darmed 6ka tryggheten. Den tillkommande bostadsbebyggelsen beddms
aven oka tryggheten for GC-trafikanter fran Hjallbocentrum och norrut mot Gunnilse
idrottsanlaggning.

Nollalternativ

Grasfaltet vaster om Villavallen ligger kvar obebyggd och gang- och cykelvagen ligger
kvar oférandrad. Inga nya smahus byggs i omradet och inget gruppboende byggs. Det
tillkommer ej nagra nya arbetstillfallen i omradet och den grunda backen ligger kvar
som den gor.

Genomforandetid
Genomforandetiden utgar 5 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

Gunnel Jonsson Sirpa Antti-Hilli Monica Kovacs
Planchef Konsultsamordnare Planarkitekt
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) Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

Samrad Sara Hallstrom

Datum: 2012-02-06 Telefon: 031-368 10 76

FN Diarienummer: 1268/07 E-post: fornamn.efternamn@fastighet.goteborg.se

Plannummer: (Flla Xxxx)

Detaljplan for Bostader vaster om Villavallen
inom stadsdelen Hjallbo i Goteborg

Genomforandebeskrivning

Inledning

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

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

Detaljplanen mojliggor ny bebyggelse av smahus och en gruppbostad i anslutning till
befintligt bostadsomrade vaster om Villavallen i Hjallbo.

Detaljplanen innebar dven att angoringen till befintlig gruppbostad i omradet, som idag
ansluter norrifran via Knattens vag, byggs om sa att den aven utgor angoring till den
nytillkommande bebyggelsen inom planomradet.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad 1 kv. 2012
Utstallning 3 kv. 2012
Antagande 4 kv. 2012
Laga kraft 1 kv. 2013 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)
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Genomfdrandetid
Genomfdrandetiden &r 5 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

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

All mark inom planomradet ags av kommunen. Fastighetsnamnden har markanvisat del
av planomradet till Géteborgs Egnahems AB. Avsikten &r att planomradet harutéver
skall inrymma en enhet med ca sex lagenheter for boende med sarskild service for
funktionshindrade. FOr dessa bostader skall kommunen genom Lokalférvaltningen vara
exploator och blivande tomt ingar ej i den yta som skall Gverlatas till Egnahemsbolaget.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom 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.

Exploatoren skall svara for och bekosta projektering samt genomférande av de
aterstallande- och anslutningsarbeten som maste goras i allmén platsmark invid den
blivande kvartersmarken.

Markanvisningsavtal har traffats mellan exploatéren och kommunen, se punkt avtal
nedan.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive exploator ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark nar det galler
utfoérande, kostnader samt framtida drift och underhall. Dike inom kvartersmark skall
kulverteras infor byggnation.

Avtal

Markanvisningsavtal har uppréttats mellan kommunen, genom dess fastighetsndmnd,
och Goteborgs Egnahems AB. Om planen fullféljs skall avtal om markoverlatelse upp-
rattas.

En kommunintern markupplatelse avseende marken for den nya gruppbostaden avses
upprattas mellan fastighetskontoret och Lokalférvaltningen.

En kommunintern markupplatelse finns for fastigheten Hjallbo 195:1, detta avtal
behdver omtecknas da fastigheten delvis blir utlagd som allmén plats, Lokalgata, i den
nya planen.

Ledningsagare och exploator

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omlaggningar av ledningar tecknas mellan
respektive ledningsagare och exploatéren for att sékerstalla ataganden vad galler
kostnader, utférande samt ansdkan om ledningsratt.
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Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rattighet och skyldighet for kommunen att 16sa in mark for
allman plats.

Enligt planforslaget redovisas allman plats (LOKALGATA) inom del av fastigheten
Hjallbo 195:1, som dgs av kommunen men upplats till Lokalforvaltningen.

Fastighetsbildning

De delar av planomradet som utgors av mark for allmén plats pa fastigheten Hjallbo
195:1 gverfors till lamplig kommunal fastighet. Detaljplanen medger att fastigheter
bildas for smahusen samt for gruppbostaden.

All fastighetsbildning samt inrattande av gemensamhetsanlaggningar for respektive
berdrd fastighet skall vara genomford innan bygglov beviljas for detaljplanens
foreslagna bebyggelse.

Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanléggning blir berdrda fastighetsagare gemensamt
ansvariga for anlaggningens utférande och framtida drift. Gemensamhetsanldggningen
kan forvaltas antingen direkt av deldgarna i gemensamhetsanlaggningen eller av en
sérskild bildad samfallighetsforening.

Inom kvartersmarken kan en eller flera gemensamhetsanlédggningar bildas for att
tillgodose gemensamma intressen betréaffande miljohus, naturmark, lekplats, parkering
och va-anlaggningar, dar nybildade fastigheter &r deldgare. Aven dagvattenhantering for
tillkommande fastigheter kan komma att 16sas genom en gemensamhetsanlaggning.

Gemensamhetsanldaggningarnas avgransning och omfattning kommer att prévas i en
lantmaéteriforrattning. En eller flera samféllighetsforeningar kan bildas for gemen-
samhetsanldggningarnas forvaltning.

Ledningsratt

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

AnsOkan om lantmateriforrattning

Goteborgs Egnahems AB ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning
inklusive bildande av gemensamhetsanléaggningar for den kvartersmark som bolaget
forvérvar.

Kommunen genom Fastighetsnamnden, ansoker om och bekostar lantmateriforrattning
for fastighetsatgarder for att bilda en exploateringsfastighet samt for allman plats och
planerad gruppbostad.

Respektive ledningsagare ansdker om och bekostar lantmaéteriforrattning avseende
ledningsratt.
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Tekniska fragor

Trafik
Tillfart till planomradet planeras ske fran Knattens vag i norr via Hjallbovagen.

Gator, gang- och cykelvagar

Planen medfor att en ny lokalgata till det tillkommande bostadsomradet byggs ut i
nordsydlig riktning genom planomradet. I norr ansluter den mot Knattens vag.
Kommunen ansvarar for utbyggnad av lokalgatan.

Hastighetsdampande atgarder foreslas utforas vid befintlig gruppbostad i den norra
delen av den nytillkommande lokalgatan. Detta for att minska risken for fortkdrning
med bil eller andra fordon.

Befintlig asfalterad gang- och cykelvag genom planomradet ersétts av ny trottoar langs
med den nya lokalgatan. Befintlig gang- och cykelvéag soder om planomradet skall
anslutas till den nya lokalgatan.

Parkering

Erforderlig parkering for den nya bebyggelsen ska Idsas inom respektive fastighet eller
som gemensamhetsanldggning pa kvartersmark inom planomradet. Besoksparkering for
smahusomradet ska losas inom planomradet och kan sakerstéllas genom inréttande av
gemensamhetsanlaggning inom kvartersmark.

Erforderlig parkering samt besoksparkering for gruppboendet bor I6sas inom fastig-
heten.

Kollektivtrafik

Hjallbo centrum trafikeras av sparvagnsnatet. | anslutning till planomradet finns
busskommunikation. Detaljplanen medfér ingen utbyggnad av kollektivtrafiken.

Park och natur

Detaljplanens naturomraden, belagna pa allman plats, forvaltas av park- och
naturforvaltningen. lordningstéllande av naturmarken ansvarar kommunen for.

| planomradets sydostra del finns tva gamla ekar pa naturmark som skall sparas. For att
undvika skador pa ekarna skall avsparrning uppfoéras mellan naturmarken och bygg-
arbetsplats pa kvartersmark och allméan plats.

Vatten, avlopp och dagvatten

Dricksvatten och spillvatten kan efter utbyggnad fran befintliga ledningar i Villavallen
anslutas till allmant ledningsnat. For anslutning av smahusen forutsatts att en
gemensamhetsanlaggning bildas vaster om husen och fram till férbindelsepunkterna.

Forbindelsepunkter for spillvatten upprattas vid tomtgréns i soder for planerad grupp-
bostad och gemensam forbindelsepunkt uppréttas vid kvartersgréans i soder for planerad
smahusbebyggelse.

Forbindelsepunkter for dricksvatten upprattas for gruppbostad pa den nordostra sidan av
planerad fastighet och gemensam férbindelsepunkt vid den syddstra kvartersgréansen for
smahusen.
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Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten kan medge uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A1;VAV publikation P 83.

Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkten motsvarar nivan +97 m. I de fall hogre
vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetséagaren.

Avloppsnatet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Dag- och dréneringsvattnet skall i forsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark
genom infiltration eller i andra hand fordrdjas i stenmagasin innan det vid behov avleds
till befintligt dike. Det &r viktigt att ordna utjamning av dagvatten fran hardgjorda ytor.
Man bor strava efter att skapa sa stora gronytor som majligt for infiltration av dag-
vattnet. Atgarder for att fordroja dagvatten forbattrar kvaliteten pa dagvattnet och
darmed minskas belastningen pa miljon.

En dagvattenutredning bor utforas, dar dven forslag pa alternativa tekniska losningar
anges.

Plankartan skall kompletteras med en bestammelse om att lagsta hojd pa fardigt golv,
for att anslutning med sjalvfall skall tillatas, skall vara minst 0,3 meter Gver marknivan i
forbindelsepunkt med hansyn till risk for uppddmning i allmant spillvattensystem.

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

| den sodra delen av planomradet berdr planen en befintlig spillvattentunnel pa stort
djup. Restriktioner vid borrning och sprangning finns. Goteborg Vatten skall kontaktas
for stallningstagande till riskanalys.

Anlaggningsavgifterna for vatten och avlopp tas ut enligt vid anslutningstillfallet
géllande va-taxa.

Infor byggnation ska berdrd fastighetsagare/exploatdr kontakta Géteborg Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Befintligt dike
Delar av befintligt dike kulverteras i samband med byggnation.

Avfallshantering

Avfallshantering sker inom varje fastighet. Mdjlighet till kallsortering i separat miljohus
eller i utrymme i bostadshus bor finnas. Soprum for bostader bor forlaggas sa att hamt-
ning av kallsorterat avfall kan ske pa lampligt satt.

Ovriga ledningar

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

El

Anslutning till elnat skall ske i samrad med Goteborg Energi AB. Foreslagen
bebyggelse bedoms kunna anslutas till befintligt elnat i anslutning till planomradet.
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Fjarrvarme

Fjarrvarme finns utbyggt i anslutning till planomradet och den nya bebyggelsen kan
anslutas till befintligt fjarrvarmenét.

Tele

Teleledningar finns utbyggda i anslutning till planomradet och majlighet till anslutning
beddms finnas for den planerade bebyggelsen.

Markmiljo

Planomradet &r delvis utfyllt med jordmassor av varierande karaktar. En dversiktlig
markmiljoundersdkning har genomférts och i den framkom att det finns forhéjda halter
av aromater och alifater.

I bygglovsskedet skall fordjupad undersdkning av markmiljon géras och marken saneras
om sa kravs for kommande bostadsanvandning. Samrad skall ske med miljo-
forvaltningen.

Luft och buller

Géllande normer for luftféroreningar och buller berdknas understigas inom plan-
omradet.

Geoteknik

En Oversiktlig geoteknisk utredning har utforts for omradet. Da planomradet utokats
pagar en kompletterande geoteknisk utredning. De geotekniska forhallandena beskrivs
mer utforligt i planbeskrivningen.

Planomradet utgor, enligt SGU:s 6versiktliga radonriskkarta, ett lagriskomrade vad
galler radon. Da den forsta geotekniska utredningen visade att delar av planomradet ar
utfyllt kommer radonmatning att utféras i samband med den kompletterande geo-
tekniska undersékningen.

Arkeologi
Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter
Fastighetsnamnden far inkomster till foljd av forsaljning av kvartersmark samt en arlig
intakt i form av avgifter for kommunintern markupplatelse.

Fastighetsnamnden far, i egenskap av fastighetsagare, utgifter for kostnader for
utbyggnad av lokalgata, iordningstéllande av allman platsmark (natur), férrattnings-
kostnader samt eventuell marksanering.

Trafikndmndens utgifter
Trafiknamnden far inga utgifter.
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Park- och Naturnamndens utgifter
Park- och naturnamnden far inga utgifter.

Namnden for Goteborg Vattens inkomster och utgifter

Namnden for Goteborg vatten kommer fa en utgift for utbyggnad av nya kommunala
va-anldaggningar och inkomster i form av anlaggningsavgifter for den tillkommande
bebyggelsen.

Lokalnamnden
Utbyggnad av ny gruppbostad finansieras med medel som beviljas av kommunstyrelsen
efter investeringsprévning.

Lokalnamnden far kostnader for kommunintern markupplatelse.

Framtida driftkostnader for kommunala namnder
Trafiknamnden far arliga drift- och underhallskostnader for den nya lokalgatan.

Park- och naturnamnden far arliga drift- och underhallskostnader for naturmarken.

Planekonomi

Kommunens totala utgifter for genomforandet av detaljplanen beddéms 6verstiga de
inkomster planen ger upphov till.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren bekostar markforvarv samt alla atgarder inom kvartersmark inklusive
erforderliga avgifter for fastighetsbildning, bygglov, anslutning av el, va, fjarrvarme
m.m.

UIf Edgren Elisabet Gondinger Sara Hallstrom
Avdelningschef Distriktschef Handlaggare
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Inledning

Bakgrund

For att stirka Hjéllbos attraktionskraft och erbjuda bittre mojligheter for boendekarridr for de
som bor i stadsdelen har Hjdllbobostaden tillsammans med Egnahemsbolaget letat efter lampliga
omraden for radhusbebyggelse. Det aktuella omradet dgs av fastighetskontoret och de har begért
planldggning av omradet for bostadsbebyggelse.

Syfte

Planomradet avses planldggas for bostadsbebyggelse i form av gruppbyggda smahus (exempelvis
kedjehus) samt for ett BmSS-boende (boende med sérskild stod och service). Detta planprograms
syfte dr att ange utgangspunkter och mal for efterkommande detaljplaneldggning. Nedan visas
information om planprocessen.
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Forutsattningar

Lage
Planomradet ligger drygt 7 kilometer norr om centrala Goteborg, 700 meter norr om Hjéllbo cen-
trum. Hjéllbo centrum trafikeras av sparvagnslinjerna 4,8,och 9. I anslutning till planomradet finns

aven busshallplats (bendmnd Hjéllbovallen) som trafikeras av buss 71. Hallplatsen trafikeras dven
av buss 179 med en nattur fran Volvoomradet under vardagsnétter.

|

|
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Markagoforhallanden

Planomradet ligger till storre delen pa fastigheten Hjéllbo 60:1 som dgs av kommunen samt sam-
falligheten S:5 och delar av Hjdllbo 1:195 som édgs av kommunen.

Planforhallanden

I kommunens dversiktsplan anges att det finns behov av att komplettera med sméhus, framforallt
1 den vistra delen av stadsdelen, samt att i stadsdelen tillskapa mer arbetsplatser. P4 markanvéind-
ningskartan 1 oversiktsplanen redovisas omradet som omrade med sérskilt stora virden for natur-
vérd, friluftsliv, landskapsbild och/eller kulturlandskap samt som bebyggelseomrdde med gron-
och rekreationsytor.

Omradet berdr detaljplan med aktnummer 3149 fran 1965 samt plan med aktnummer 3271 fran
1970. Planomrédets norddstra del berdr dven detaljplan med aktnummer 4637 fran 2002. Overvi-
gande del av omrédet dr planlagt som allmén plats, park.

Mark och vegetation

Programomrédet utgors till storre del av en 6ppen grasbevuxen yta som sluttar mot véster i norra
delen och blir sedan flackare mot soder. I vister avgriansas omradet av en dikesanvisning vid foten
av skogskliadd bergsrygg. I hjdomradet ligger motionsspar mm som tillhor motionsomradet Hjall-
bovallen. Planomrédet ansluter i dster till befintlig villabebyggelse vid Villavallen. Den befintliga
bebyggelsen ligger ndgot hogre dn planomradet och avskiljs fran detta genom en bevuxen slént.

Geotekniska forhallanden

Marken utgdrs till overvidgande del av ett utfyllnadsomrade. Djupet pa fyllnadsmaterialet och dju-
pet till fast botten varierar. P4 viéstra sidan, i nivd med planomrédets sddra del, gar berget i dagen.
Befintlig villabebyggelse ér enligt bygglovhandlingar beldgna pé fastmark. Utifran SGU:s jordar-
tskarta utgors jordarterna inom omridet av glacial finlera, av berg i 6st och vist samt av fyllning
(SGU, 1987).
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En oversiktlig geoteknisk och markmiljounders6kning har utfoérts. Man fann da att halterna av
aromater och alifater (tvé typer av organiska foreningar bestdende i huvudsak av kol och syre) i
utfyllnadsomradet var hdgre dn vad som anges av naturvardsverkets generella riktviarden for pla-
nerad markanvéndning. Godtagbara virden maste sékerstillas innan omradet kan bebyggas.

Fornlamningar och kulturmiljo

Drygt tvd hundra meter vister om programomradet finns tva limningar med beteckningar RAA-
Angered 12:2 och Angered 12:1. Angered 12:1 ir en domarring som beddmts vara fran bronsal-
dern eller jarndldern och klassas som fast fornlamning. Angered 12:2 utgors av en sa kallad héalvig
och som klassas som 6vrig kulturhistorisk lamning.

Befintlig bebyggelse

Planomradet dr idag obebyggt. Genom omradet finns en gang- och cykelvidg med tillhdrande be-
lysning som kommer att paverkas se vidare under rubrik forslag och konsekvenser.

Direkt vister om programomradet finns villabebyggelse vid Villavallen och ett gruppboende. Drygt
100 meter norr om programomradet ligger en idrottsanldggning med fotbollsplaner och idrottshall.

Service

Offentlig service i form av vardcentral, tandldkare och skola finns vid Hjillbocentrum. Dir finns
dven kommersiell service samt apotek, post och bank.

Storningar

Vister om programomradet gér ett kraftledningsstrak. Enligt reckommendationer i Géteborgs dver-
siktsplan bor man hélla ett bebyggelsefritt avstind om 50 meter fran kraftledningen. Dér kraftled-
ningsstraket och programomradet ligger som nirmast dr avstandet storre dn 50 meter varfor den
inte bedoms utgora ndgon stérning.

Utifran mangden trafik pa Hjdllbovédgen och dess avstind till programomradet bedoms program-
omradet ej bli bullerstort.

Forslag och konsekvenser
Bebyggelse

Programomradet dr relativt begriansat och smalt i sitt lage mellan den befintliga villabebyggelsen
1 Oster och friluftsomradet 1 véster. Omradet avses dérfor planldggas for enhetlig
smahusbebyggelse av kedjehustyp. Tanken dr att de enskilda husen upptar sé liten markyta som
mojligt och att de istéllet har tva vaningar. Omradet ligger delvis skuggat invid det triddkladda
hojdpartiet visterut och med en 6vre vaning kan man dven 6ka det mojliga dagsljuset in 1 husen.

Nedan visas nagra exempel pé bebyggelse som avser ge en kénsla for vilken typ av bebyggelse
som avses for omradet vister om Villavallen. I kommande planarbete kan utformningen av bebyg-
gelsen styras mer eller mindre langt. I ett litet omrade som detta kan det finnas behov att i planen
reglera exempelvis att omradet maste gruppbebyggas och hur bebyggelsen ska se ut.

Vid detaljplaneldggningen &r det viktigt att se till att det limnas en eller ett par mojliga passager
genom den nya bebyggelsen. Detta for att bevara den tydliga kopplingen mellan skogen och den
befintliga bebyggelsen vid Villavallen.

Det ar dven viktigt att bebyggelsens hojd varierar, exempelvis att garage eller liknande bebyggelse
4



Intill ges ett par exempel pa smahusbe-
byggelse. Det ar bebyggelse av denna
karaktar som kan bli aktuell inom pro-
gramomradet.

Skalan pa husen pa de tva 6vre bilderna
visar dessutom den typ av smaskalighet
som fordras vaster om Villavallen.

hélls 14g s att den visuella kopplingen mellan befintlig bebyggelse och friluftsomradet bevaras.

Inom programomrédet vill man dven bygga ett BmSS-boende (boende med sérskild stdd och ser-
vice). Verksamhetsutdvarna onskar att boendet lokaliseras en bit ifran den befintliga ’gruppbosta-
den” vid Villavallen. Aven BmSS-boendet avses byggas i tva vaningar.

Skogsbacken vister om programomrédet avses gallras en bit upp i1 backen sd att den nya bebyg-
gelsen mots av en gles tradridd innan vaxtligheten blir titare uppe pa hojdryggen.

Den befintliga dikesanvisningen vister om programomradet kan berika omradet och utgdra under-
lag for gestaltad 6ppen dagvattenfordrdjning. I soder kan diket komma att behdvas kulverteras.
Fragan utreds vid kommande planarbete och vid kommande dagvattenutredning.

Ett mél dr dven att den kommande utformningen av och tillskottet av bebyggelse skall bidra till en
okad trygghet inom omridet. Genom att pa detta smaskaliga sitt 6ka befolkningen i omradet be-
doms dven den befintliga gdngvigen fran Hjdllbocentrum och norrut kunna bli tryggare. I samband
med planarbetet har dven fragan véckts till Park- och naturforvaltningen om att gallra i trddbestén-
den vister om befintlig gdngvég. Detta for att mojliggdra en 6kad uppsikt ndr man ror sig mellan
Hjallbocentrum och Villavallen.

Allmanna platser

Storre delen av programomradet ér planlagt som allmén plats park, som idag utgdrs av ett grasbe-
vuxet sluttande omréde. I och med planliggningen kommer av programmet berdérd del av den all-
ménna platsmarken tas i ansprak och istdllet bli kvartersmark for bostéder. Véster om planomradet
utgors den allménna platsmarken av en skogsklddd backe upp mot hojdryggen dar motionssparet
ligger. I det kommande planarbetet kommer det 1 samarbete med Park- och naturforvaltningen
klarldggas hur gallring och skdtseln av detta intiliggande omrade skall ske samt hur omfattande
gallring som krévs.

Vid planarbetet bor man se till [imna en mdjlig passage genom bebyggelsen sa att strovande och
framtida boende i omradet kan ta sig upp for skogsbacken utan att behova passera hela omradet
eller korsa enskilda tomter.
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Trafik

Omradet kommer att angdras fran Hjillbovdgen via Villavallen. Passagen mellan det befintliga
gruppboendet och nidrmsta villan vid Villavallen &r smal och i planarbetet maste utformningen
studeras noggrant bade estetiskt och trafiksdkerhetsmaissigt. Vid utformningen av omradet, dess
angoring och angoring av de enskilda tomterna maste dven tillses att en acceptabel tillgédnglighet
avseende lutningar uppnas. Cykeltrafik till omradet skall angdra det nya omradet via befintlig cy-
kelvég vid sodra delen av villavallen.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

I samband med utarbetandet av detta program har Stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprovning enligt 2 kap. Plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap. Miljobalken.

Inga riksintressen eller andra omrdden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.

I kommunens &versiktsplan for omradet anges att man Onskar mer smahusbebyggelse och ar-
betsplatser i denna del av stadsdelen. P4 markanvindningskartan redovisas programomradet som
omrdde med sdrskilt stora virden for naturvard, friluftsliv, landskapsbild och/eller kulturlandskap
samt som bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor.

Kontoret bedomer dock att 1 detta program foreslagen anvandning, i detta fall, kan anses vara den
ur allmén synpunkt mest ldmpliga utifran omradets forutsattningar och foreliggande behov och
foreslagen fordndring provas nu i detaljplaneprogram.

Genomforandet av en detaljplan som kan komma att uppréttas i enlighet med programmet bedéms
inte medfora att miljokvalitetsnormerna verskrids.

Behovsbedomning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken (MB) 6 kap.
11 § for aktuell detaljplan.

Programmet anger inte forutsattningar for kommande verksamheter eller atgiarder som kraver till-
stand enligt MKB-forordningen bilaga 1 och 3. Programmet ger inte heller stod for nagon av de
anvindningar som anges i PBL 5 kap. 18 §, och som kan antas medfora en betydande miljopéaver-
kan. Darmed behover kriterierna i MKB-forordningens bilaga 2 inte beaktas.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medfora nagon be-
tydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har dven kriterier i MKB-forordningen bilaga
4 beaktats. Kommunen har ddrmed dven bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt program. Behovsbedomningen dr avstimd med
lansstyrelsen den 29 oktober 2010.

Konsekvenser av programmet

Planldggning enligt programmet innebar att mark planlagd som allménplats, park, planldggs som
kvartersmark for bostdder och tas 1 ansprak for detsamma. Vidare medfor en bostadsexploatering
1 omrédet att gallring sker i intilliggande skogparti och att landskapsbilden kommer att foridndras.

Del eller delar av ett befintligt dike kan komma att kulverteras. Vid kommande detaljplanearbete
bor undersokas om mojlighet till delvis 6ppen dagvattenlosning kan rymmas inom planen. Gall-
ringen 1 sluttningen véster om planomradet skulle kunna medfora att mer dagvatten tillrinner till
dikesanvisningen. Denna och liknande fragor forutsitts uppmarksammas i den dagvattenutredning
som fodras i samband med detaljplaneldggning.

Ett genomforande av kommande detljplan beddms ge positiva effekter for de sociala strukturerna
6



1 omradet genom att alternativ till den dvervdgande upplatelseformen i stadsdelen mdjliggors samt
genom tillskapandet av nya arbetstillfdllen vid det planerade BmSS boendet. Exploateringen be-
doms Oka den visuella kontakten mellan befintligt motionsspér och bebyggelse och ddrmed 6ka
tryggheten. Den tillkommande bostadsbebyggelsen bedoms dven dka tryggheten for GC-trafikan-
ter fran Hjéllbocentrum och norrut mot Gunnilse idrottsanlaggning.

Genomférandefragor

Samrad har skett med Miljoforvaltningen avseende de forhojda halterna av aromater och alifater i
utfyllnadsomradet. Vid ett planarbete méste det sdkerstéllas att man vid en framtida exploatering
har godtagbara virden.

En exploatering av programomradet for bostdder kommer att medfora att gallring sker skogs-
backen vister om programomradet.

Det dike som passerar delar av programomradet kan behdva kulverteras till viss del for att mojlig-
gora en kommande bostadsexploatering.
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