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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-

ras.

Nér detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-

jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft
samrad skriftlig granskning antagande

ev. dverklagande
Majlighet att 1amna synpunkter ) ]
Information
Planarbetet startade 2013-09-03

Detaljplanen ar upprattad med normalt planforfarande

Planens
genom-
férande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbygaprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.
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Detaljplan for Bostader vid Hovasterrassen, inom stadsdelen
Askim i Goteborg

Detaljplanen ar upprattad med normalt planférfarande enligt PBL 2010:900

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestammelser, grundkarta och illustration

Ovriga handlingar:

« Samradsredogorelse
 Granskningsutlatande
* Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

« Bullerutredning (Sweco Environment AB) 2016-09-27

. Dagvattenutredning (Sigma Civil AB) 2016-01-14

. Kompletterande dagvattenutredning (Sigma Civil AB) 2017-10-06

« Naturvérdesinventering (Naturcentrum AB) 2015-12-18

« Fordjupad artinventering (Naturcentrum AB) 2016-09-26

. Bergsbesiktning och radonmaétning (Norconsult AB) 2015-10-23

. Oversiktlig stabilitetsutredning inom Goteborgs stad Delomrade S023, S148,
S149, S245 (Sweco Infrastructure AB) 2011-09-15

« PM Framkomlighet for raddningstjansten (Fast Engineering Gbg AB) 2015-12-22
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med planen &r att prova majligheten att inom fastigheten Hovas 2:60 uppféra
flerbostadshus och verksamheter samt mojliggora for att sékra den befintliga all-
manna gangbanan Skallgangen som ligger inom fastigheten. Planforslaget gor det
aven mojligt att via Hovas 2:60 skapa en battre tillganglig tillfart till Hovas 3:345.
Den allménna passagen pa Skallgangen sdkras genom att ett omrade ska vara tillgang-
ligt for allman gangtrafik. | detta omrade sammanfaller tillfarten och gangvagen.

Fastigheten utgors av en smahusfastighet som ar bebyggd med en villa i den véstra
delen. Den 6stra delen har naturkaraktar och saknar tydlig grans mot narliggande na-
turomrade. Fastigheten sluttar brant at véaster. Omradet ligger nara Hovasmotet och
vag 158.

Balplar

Ilustrationsplan 6ver fastigheten Hovas 2:60 (Norconsult AB).

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen mojliggor for byggnation av bostader och verksamheter inom fastig-
heten Hovas 2:60 inom stadsdelen Askim, Géteborgs kommun. Byggnationen fore-
slés f& uppforas till en storsta bruttoarea (BTA) av 18 000 m? och den totala ytan &r
fordelad inom fastigheten. Det innebér att ca 70-100 lagenheter skulle kunna till-
skapas. Bostaderna skulle komplettera utbudet av boendeformer i omradet, genom att
tillfora lagenheter i ett omrade som framst bestar av villor och radhus. Detaljplanen
tillater aven etablering av verksamheter utmed Skalldalsvagen.

Den befintliga gangvagen och vardefull natur intill denna planldggs som allmén plats
forutom pa den stracka dar tillfart till Hovas 3:345 och gangvag sammanfaller. Med
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detaljplanen mojliggors en breddning av den befintliga trottoaren utmed Skalldalsva-
gen.

Inom kvartersmark ansvarar exploatéren for utbyggnad och iordningstallande och for
allménplats ansvarar Goteborgs Stad.

Overvaganden och konsekvenser

Ett genomfdrande av detaljplanen innebdr att en stor villatomt som idag till stora delar ut-
gors av natur kommer att exploateras. Inom planomradets norra delar I6per idag Skall-
gangen en gangbana vilken anvands av de boende i naromradet och for att starka det
straket har ett omrade utmed denna planlagts som allménplats, NATUR. Omradet in-
nehaller en del hdga naturvarden samt berdrs av Strandskydd. Hovas 2:60 utgors till
stora delar av naturmark men &r svartillgangligt i och med de stora nivaskillnaderna
inom fastigheten. Strax Gster om fastigheten finns en utsiktspunkt och for att inte pa-
verka den alltfor mycket har hansyn tagits i bestdammelserna kring byggnationens hoj-
der. Byggnaderna utmed Skalldalsvagen som beddms ha storst betydelse for omradets
anpassning till befintlig bebyggelse har en l&gre skala.

Den tillfart som mojliggors till fastigheten Hovas 3:345 norr om planomradet paver-
kar fotgangares sakerhet samt innebdr ett avbrott i naturomradet. Det bedoms dock
som en rimlig avvagning mellan de allménna intressena och mojligheten att ordna en
tillfart utan langa trappor for en enskild.

| naromradet ar smahus den dominerande bostadsformen. For att utveckla stadsdelen
och kunna erbjuda storre variation bedéms flerbostadshus vara ett bra komplement.
Det gor att bostader for en storre variation av manniskor i olika skeden av livet kan
erbjudas.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Detaljplanen mojliggor ny bebyggelse inom en mindre del av det omrade som i OP:n
anges som gron- och rekreationsomrade. Det utgors dock av en mycket begransad del
i utkanten av det stora sammanhangande naturomradet vid Sandsjobacka. Dess bety-
delse for att lanka samman Sandsjobackaomradet med gronomraden vid golfbanan i
Hovas ut mot havet bedoms vara liten eftersom befintlig bebyggelse och Sérdleden
(vag 158) utgor en betydande barriér. Planforslaget beddms inte generera negativa
konsekvenser for de varden som pekas ut for Sandsjobackaomradet och en samman-
hangande gronstruktur kan behallas runt exploateringen.
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en bebyggelse med ca 70 -100 lagenheter i
flerbostadshus inom fastigheten Hovas 2:60, vilken till stora delar utgors av orérd na-
tur. Bostaderna kompletterar utbudet av boendeformer i omradet, genom att tillféra
lagenheter i ett omrade som framst bestar av villor och radhus. | detaljplanen sékras
den befintliga gangvégen, Skallgangen, som idag ligger inom fastigheten Hovas 2:60
genom att den samt ett omkringliggande omrade som innehaller hoga naturvérden och
till viss del omfattas av strandskydd planlaggs som NATUR, allménplats. Med detalj-
planen mojliggors dven for en breddning av den befintliga trottoaren utmed Skalldals-
vagen. Planforslaget gor det dven mojligt att via Hovas 2:60 skapa en béttre tillgang-
lig tillfart till Hovas 3:345

Lage, areal och markagoférhallanden

Angered

Norra Hisingen

Ostra Goéteborg

Vastra Hisingen
Lundby

Orgryte-Harlanda

Majorna-Linné

* Planomradet

Vastra Goteborg

Askim-Frolunda-Hogsbo

Oversiktskarta dver planomrédets lage i Goteborg Stad (Stadsbyggnadskontoret)

Planomradet &r belaget vid Hovasmotet i stadsdelen Askim, cirka 10 kilometer syd-
vast om Goteborgs centrum.
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Grundkarta med plangréns (Stadsbyggnadskontoret)

Planomradet omfattar cirka 1,4 hektar och dgs av Hovasterrassen AB utover detta be-
rors en mindre del av fastigheten Hovas 2:180 utmed Skalldalsvagen som égs av Go-
teborgs Stad samt samfalligheten Kobbegarden s:2 och fastigheten Hovas 2:111.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Planforhallanden
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Karta 6ver planomradets lage i stadsdelen (Stadshyggnadskontoret).

| Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anges omradet som grén- och rekreations-
omrade. Fastigheten Hovas 2:60 ligger inom ett omrade som pekas ut att ha sérskilt
stora varden. Landomraden med sarskilt stora varden omfattar "landomrade med sar-
skilt stora varden for naturvard, friluftsliv, landskapsbild och/ eller kulturlandskap”.
Fastigheten ligger pa utkanten av Sandsjobacka, ett storre sammanhéangande omrade
som har vardefull vegetation, djurliv och landskapsbild. Sandsjobacka omradet
stracker sig 6ver kommungransen till bade MoIndal och Kungsbacka. Delar av Sand-
sjobacka utgdrs av Natura2000 omrade, naturreservat samt militart skjutfalt, Sisjons
militara skjutfalt. Det omrade som utgors av fastigheten Hovas 2:60 pekas dock end-
ast ut som att ha ett allméant intresse for friluftslivet och naturvarden. Det aktuella
planomradet ar inte planlagt sedan tidigare.

Omradet ligger utanfor det i Gversiktsplanen utpekade omradet dar fortatning bor ske.
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Y7 x.‘~‘33¥1f;")
\ Q \
V2 Jf"} & Ji Omrédemed sarskilt
; = Y tora viirden for nat
Oy I\
; \ Kartbild som visar plan-
P \ omradets omfattning i
= | A forhallande till det om-
a o “__) rade som i gallande OP
i - L, / pekas ut som omrade med
ﬂ?"‘mw \)l : sarskilt stora varden for
Ji A e natur- och friluftslivet
/ ,\ L_L.Q')?FI I A\ (Stadsbyggnadskontoret)

Ett mindre omrade inom Hovas 2:60 berdrs av strandskydd enligt 7 kap Miljobalken.

Marken é&r inte tidigare planlagd. Omradet gransar i soder till detaljplan for Skallda-
len, 11-3402, som uppréattades 1968.
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Kartbild som visar det
omrade som berdrs av
strandskydd enligt 7 kap
Miljobalken. Omradet
markeras med blatt. Den
roda linjen markerar det
aktuella planomradet.
(Stadsbyggnadskontoret)

Mark, vegetation och fauna

Storre delen av planomradet ar naturomrade som till storsta delen utgors av berg i da-
gen med omraden av tunnare jordlager. Berggrunden bestar av Granodiorit och enligt
SGUs jordartskarta 6verlagras berget ndrmast Skalldalsvégen av en sandig moran,
som enligt jorddjupskartan har en maktighet pa mellan 0-1 m och 5-10 m.

Marken sluttar mycket starkt at vaster och i den dstra delen av planomradet ligger
marknivan pa cirka +60 meter medan markens niva i den vastra delen ligger pa cirka
+30 meter. Marken inom planomradet ar klassad som normalriskomrade med avse-
ende pa radon. | naromradet forekommer dock aven sa kallad RA-granit, vilket ar en
bergart med forhéjd gammastralning, inom gréansen for hogradonmark.

En naturvérdesinventering av fastigheten har genomforts. Sammanfattningsvis kommer
utredningen fram till att naturvérdesobjekt och element som &r av positiv betydelse
for biologisk mangfald, s.k. vardeelement, ar framst knutna till den ekdominerade
I6vskogen i véster. Sarskilt hdga vérden finns i sluttningen och langs bergvéggen i be-
standets norra del dar det dven finns ett antal skyddsvarda senvuxna ekar. Mojligen
har inventeringsomradet viss sammanbindande funktion pa landskapsniva genom att
lanka samman Sandsjobackaomradet och grénomradena vid Hovas golfbana ut mot
havet. Bebyggelse och Sardleden (Véag 158) utgdr dock en betydande barriér for
spridning i 6st-vastlig riktning och inventeringsomradets betydelse som spridnings-
korridor bedoms darfor som relativt liten. Utférligare beskrivning finns i Naturvér-
desinventering, (Naturcentrum AB, 2015).

Naturvérdesinventeringen visade pa att inventeringsomradets norra delar kunde vara
en potentiell livsmiljo for hasselsnok dven om forhallandena inte var optimala. En
fordjupad artinventering av Hasselsnok genomfordes darfor september manad 2016
(Naturcentrum AB, 2016). Under inventeringsperioden mellan den 1 — 19 september
besoktes fastigheten Hovas 2:60 vid sju tillfallen. Vid varje besok eftersoktes hassel-
snokar och andra reptiler noggrant, bade i terrangen och under utlagda sa kallade an-
lockningsskivor. Dessa skivor & morkféargade plywoodskivor som har till syfte att
locka till sig ormar och andra kréldjur.
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Inga hasselsnokar hittades. Daremot observerades en vanlig snok, en huggorm och en
kopparddla.

Det finns flera tankbara forklaringar till varfor inga hasselsnokar patraffades trots att
omradet pa vissa stallen bedomdes som lampligt for arten. En forklaring kan vara att
vissa viktiga faktorer saknas i det aktuella omradet och dess nérhet. En sadan faktor
kan vara avsaknad av lampliga Overvintringsplatser. En annan tankbar brist kan gélla
bytesdjur. I inventeringen observerades endast en koppartdla och ingen skogsddla.
Dessa tva arter ar viktiga bytesdjur for hasselsnoken. En tredje forklaring kan vara
omradets narhet till storre vagar och bostadsomraden vilket pa olika satt kan leda till
en okad dodlighet for hasselsnok och pa sa satt gora att omradet blir olampligt.

1
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Foto tagit Gster om fastigheten Hovas 2:60 (Stadsbyggnadskontoret).

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns en fyndplats for gjutbottnar i taljsten for tillexempel
bronsknivar, hittat 1931. Oster om planomradet finns dven en hallristning samt en
stenséttning. Ingen av dessa fornldamningar har nagot paverkansomrade runt sig.

Inom planomradet finns en fristaende villa. Séder om planomradet finns en del villor
och verksamheter. Tillsammans med byggnaderna i Skalldalen dster om planomradet
ar det totalt ett hundratal smahus.

Sociala aspekter

Bostadsutbudet inom stadsdelen Askim utgors huvudsakligen av friliggande villor,

radhus och lagenheter i olika &gandeformer. Hyresratterna i stadsdelen ar fa och kon-
centrerade till den norra delen. Den skeva fordelningen mellan olika upplatelseformer
av bostaderna &r en bidragande orsak till att befolkningssammansattningen i omradet
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inte avspeglar dvriga Goteborg. En stor utmaning for framtiden ar att 6ka integrat-
ionen i stadsdelen och kunna erbjuda bostéader for ett storre antal manniskor i olika
skeden av livet och olika livssituationer, saval dldre personer som inte kan bo kvar i
sin villa, som ungdomar och personer med mindre resurser (Askim — beskrivning av
stadsdelen, SBK, 2008).

| primaromradet Hovas bor ca 3 400 personer. Av dessa personer bor 99 % i smahus
med &ganderatt och en 1 % i lagenheter. Omradet har en hogre utbildningsniva och en
lagre arbetsloshetsgrad an 6vriga Goteborg. Det ar nastan ingen blandning av uppla-
telseformer och bostadstyper. Vag 158, Séaroleden, utgor en tydlig fysisk barriar mel-
lan de olika delarna av Hovas och dess olika bostadsomraden.

Smaskalighet och narheten till bade natur och hav erbjuder rika majligheter till rekre-
ation och friluftsliv och skapar héga boendekvaliteter.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Trafik, parkering och tillganglighet

Omradet nas med bil fran Skalldalsvagen och ligger precis vid Hovasmotet och Saro-
leden (V&g 158), Befintlig trottoar utmed Skalldalsvagen ar smal och cykelbana sak-
nas. Strax soder om planomradet finns en gang- och cykelvag som korsar Sardleden i
tunnel. | naromradet finns det cykelbanor som kopplar Hovas till stadsdelarna soderut
sa val som norrut. Norr om Hovasmotet leder Skalldalsvagen vidare forbi Askims
kyrka mot centralare delar av Askim. Dar gar kollektivtrafik och dar ar vagen ar
ganska trafikerad. Soder om Hovasmotet ar det betydligt mindre trafik pa Skalldalsva-
gen eftersom den endast leder vidare till de bostader och verksamheter som ligger i
Skalldalen.

Den befintliga gangvégen, Skallgangen, I6per genom planomradets norra delar. Den
ar en vélanvand genvag fran angransande villaomrade 6ster om planomradet mot
bland annat skolan. Skallgangen ar kommunalt anlagd och skéts av Goteborgs Stad
men uppfyller inte tillganglighetskraven da delar av den utgors av trappor.

Narmaste kollektivtrafik hallplats ar belagen pa Skalldalsvagen ungefar 130 meter
norr om planomradet. Knappt 500 meter ifran planomradet finns det hallplats for ex-
pressbuss. Tillgangligheten till kollektivtrafik anses godtagbar enligt vagledning till
parkeringstal vid detaljplaner och bygglov, 2011. Narmaste kollektivtrafikhallplats ar
belagen pa Saroleden knappt en kilometer fran planomradet. For att na kollektivtrafik-
hallplatserna sa kan man som gaende ta sig till bada via trottoar och cykelbana. Som
cyklist ror man sig till stora delar i blandtrafik.

Fastigheten Hovas 2:60 ar i nulaget till stora delar obebyggd och inom fastigheten
ryms stora nivaskillnader. Angoring till befintligt bostadshus sker via Skalldalsvégen.

Service

Kommersiell service och vardcentral finns drygt 1,5 kilometer soder om planomradet
vid Brottkarrsmotet/Nya Hovas, samt i Billdal och vid Askims torg ca 2 kilometer
norr om planomradet. Drygt 3 kilometer norr om planomradet ligger Sisjons handels-
omrade med stort serviceutbud samt Frélunda Torg.
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| Hovas finns Fyrevikens forskola och Brannemystens forskola. Narmsta grundskolor
ar Hovasskolan som ligger ca 900 meter norr om planomradet samt Brottkarrsskolan
som ligger ca 2 km s6der om planomradet.

| direkt narhet till planomradet finns lekplats och fotbollsplan, och ett par hundra me-
ter norrut finns idrottshall och simhall. | narheten finns aven badplatser, smabatshamn
samt mojlighet till vandring, motion och rekreation kring Hovasmossen och Sand-
sjobacka.

Raddningstjanst

Platsen &r belagen pa 10 minuter insatstid fran Frélunda vilket ses som ett fullgott av-
stand. Uppstallningsplats till entré far hogst vara 50 meter. Tillganglighet for
utryckningsfordon maste beaktas med tanke pa planomradets branta terrang. Brand-
poster beddms idag finnas i tillracklig utstrackning och det finns inga nérliggande
verksamheter som genererar behov av riskutredning.

Teknik

Vatten, avlopp och dagvatten

Allmant dricksvattenledningsnét samt alimént spill- och dagvattenledningsnét finns
utbyggt i omradet.

Inom fastigheten Hovas 2:60 finns ett antal diken och langstrak. Mest namnvart ar
lagstraket i norra delen séder om befintliga gangbanan vilket tydligt avleder vatten
fran nordostra delen tomten till lagre partier vid Skalldalsvagen. Lika viktigt anses ett
avskarande dike utanfor Ostra tomtgransen som styr vatten fran bergstoppen norr- och
sOderut. Det rekommenderas att funktionen av ndmnda naturliga ytvattenavledare bi-
behalls vid planerad exploatering. Fastigheten avvattnas till Hovasbacken i dagslaget.
For illustrationer 6ver nuvarande forhallanden betraffande dagvattensituationen inom
Hovas 2:60 hanvisas till Dagvattenutredning Hovas 2:60, 2016-01-14, bilaga 1.

Fjarrvarme, el och tele

Fjarrvarmenatet ar ej utbyggt i omradet men ar sedan tidigare forsorjt med el och tele.
Storningar

Buller

En bullerberakning for omradet har gjorts och finns bilagd planhandlingarna
(SWECO Environment AB, 2016). Planomradet domineras av vagtrafikbuller fran
Riksvag 158 vaster om planomradet. Vidare kan bullerregn fran mer avlagsna trafik-
leder forekomma, vilket &r vanligt forekommande i stadsmiljo. Befintligt bostadshus
inom fastigheten Hovas 2:60 klarar inte riktlinjerna for fasadljudniva da dygnsekviva-
lent ljudnivan ligger pa 61 dBA vid fasad.

Luftmiljo

Betraffande luftkvaliteten i omradet rader vid trafikbelastade vagar forhojda varden
av kvavedioxid. Planomradet klarar dock gransvardet med marginal enligt miljofor-
valtningens berédkningar.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av ett flertal flerbostadshus inom fastigheten Hovas
2:60 med en hogsta exploatering inom omradet p& 18 000 m? BTA (bruttoarea). Till-
kommande bebyggelse avses framst innehalla bostader men utmed Skalldalsvagen
mojliggors det for verksamheter.

Inom omradet planlaggs aven ett omrade for en teknisk anlaggning dar Ellevio avser
att bygga en ny transformatorstation.

De norra delarna av fastigheten Hovas 2:60 med undantag av ett mindre markomrade,
planl&dggs som allmanplats, NATUR.

Med hénsyn till den branta topografin inom fastigheten Hovas 2:60 har utformningen
av detaljplanen hallits generell. Detaljplanen delar upp den totala byggratten pa

18 000 m? BTA i tre omréden. Utmed Skalldalsvagen mojliggors for byggnation upp
till 3000 m? BTA, 6ster om detta omrade tillats byggnation upp till 7600 m? BTA och
langst dsterut tillats byggnation upp 7400 m? BTA. Byggnationens utformning regle-
ras genom hogsta nockhojd respektive byggnadshojd samt genom avgransningar av
byggratt.

. L&." S8 71, G \\*\
Vy som visar mdjlig utformning av bebyggelsen inom Hovas 2:60. Tillfart till fastigheten Hovas 3:345
illustreras ej (Norconsult AB).

En detaljplan féreskriver ingen sarskild boendeform men intressenterna undersoker
mojligheterna for bade bostadsratter, hyresratter och hyresverksamhet for lagenheter
med sarskild service.

Avtal om genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med exploattrerna.
Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall. Exploator/fastighetsagare ansvarar for utbyggnad av kvarters-
mark.
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Bebyggelse

Den évervagande delen av planomradet planlaggs som kvartersmark for bostader.
Byggnationen delas in i tre nivaer, i enlighet med fastighetens topografi. Inom den
vastra delen av planomradet, langs med Skalldalsvagen, ges en mojlighet till storsta
del att uppféra bostader, samlingslokaler lokaler for kontor, service och hantverk
inom anvandningen BC:K. | planomradets sydvastra del har dock anvandningen be-
gransats till B;1C1K pa grund av bullerstorningar. Detta medger att bostadskomple-
ment, samlingslokaler, service och hantverk samt kontor far uppforas.

Detta kommer endast att medgivas om parkeringskrav och dylikt kan l6sas samt under
villkor att verksamheten ej blir stérande for grannar.

NI KL

Mojlig utformning av bebyggelsen utmed Skalldalsvédgen (Norconsult AB).

Byggnationen utmed Skalldalsvéagen regleras till en hogsta byggnadshojd pa + 39
m.0.h. Bebyggelsen som tillkommer dster om denna regleras till en hogsta nockhdjd
pa + 56 m.6.h. och den 6stligaste bebyggelsen foreslas fa en hogsta nockhojd pa + 65
meter ver havet. For de hogsta byggnaderna far darutdver teknikutrymmen uppforas
till en storsta area av 40 m? inom omrade med beteckning fi.

Inom tva mindre omraden tillats komplementbyggnader till en storsta byggnadsarea
av 25 m? uppforas till en byggnadshojd av 3 meter och med en stérsta taklutning pa
30 grader.

Generellt inom planomradet bor material for utvandiga ytor valjas med omsorg om
miljon. Till exempel bor oskyddade koppar- och zinkytor undvikas for minskad risk
att dagvatten fororenas.

Sk ailnalsv.agen T

Sektion genom foreslagen byggnation (Norconsult AB).
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Vy frén sydvast som visar mojlig utformning av bebyggelsen inom Hovas 2:60. Tillfart till fastigheten
Hovas 3:345 illustreras ej (Norconsult AB).

Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer befintlig byggnation inom Hovas 2:60 att rivas.

Trafik och parkering

Den tillkommande byggnationen berdknas generera ca 500 fordonsrorelser per dag.
Skalldalsvagens utformning bedoms klara den tillkommande trafiken utan att nagra
omfattande atgarder genomfors.

En stor del av trafiken berdknas anvanda vag 158 for att na malpunkter langre bort
och 30-50 fordon beréknas belasta vag 158 i form av arbetsresor under maxtimmen.

For att na lokala mal som skola, Askims Torg, Sisjon m fl. kan Gamla Sarovagen
komma att anvandas. For att komma soderut bedoms vagen 6ver Hovasmotet till Kla-
vavagen anvandas. Tillkommande trafikméngd kan komma att bidra, om &n i liten ut-
strackning till att effektiviteten pa trafikflodet paverkas negativt.

Fastigheten Hovas 3:345 som ligger i direkt anslutning till planomradet har idag en
otillfredsstallande tillganglighet da det inom fastigheten finns stora nivaskillnader
mellan parkeringsplatsen nere vid Skalldalsvégen och byggnationens lage. For att till-
skapa en battre tillganglighet till fastigheten har en I6sning med tillfart tagits fram,
vilken innebdr att mojligheten att na fastigheten soderifran via den tillkommande ga-
tan i omradet samt éver Skallgangen ges. Tillfarten far inte ske dver allmanplats och
darfor planlaggs omradet for tillfarten som kvartersmark, bostadsandamal. Den all-
manna passagen pa Skallgangen sakras genom att ett omrade planlaggs for allman
passage.

Goteborgs Stad, Planhandling 16 (35)



Gator, GC-vagar

| samband med framtagandet av detaljplanen mojliggors trafiksakerhetshojande atgar-
der utmed Skalldalsvagen genom breddning av befintlig trottoar till 2,25 meter moj-
liggors utmed planomradet och en bit soderut.

Parkering / cykelparkering
Parkering samt cykelparkering skall uppforas inom kvartersmark.

Tillganglighet och service

Tillganglighet

Nivaskillnaderna inom planomradet ar stora och detta innebar problem utifran ett till-
ganglighetsperspektiv. Mojlighet att pa ett tillgangligt vis rora sig inom omradet sék-
ras i skissforslaget genom ett system av hissar och gangvagar som lankar bebyggelsen
utmed Skalldalsvagen med 6vrig, hogre belagen bebyggelse inom omradet. Tillgang-
ligheten har stamts av med sakkunnig. Friytor finns enligt skissforslaget inom hela
omradet, vissa av dessa ar tillgangliga utan nivaskillnader fran bostaden. Det foreslas
uppforas bostadsgardar mellan husen vilka blir tillgangliga via det genomgaende stra-
ket.

Nar det kommer till angdring sa ska inte avstandet till entré vara mer an 25 meter.
Handikappsparkering ska anordnas och da inte pa ett storre avstand fran entrén an 25
meter.

Planerad vdg inom omradet kommer att ha en storre lutning &n de allmanna rekom-
mendationerna pa grund av omradets branta terrang. Raddningstjanstens atkomst har
granskats av sakkunnig och beddémningen har stamts av med Raddningstjansten. At-
komsten for Raddningstjansten har enligt skissforslaget 16sts med en vandyta som
delvis ligger under det nedersta bjalklaget och husen har darfér en forhojd bottenva-
ning. Detaljplanen har dock utformats flexibel for att mojliggora sa bra anpassning
som mojligt till platsens faktiska forutsattningar i samband med byggnation. Brand-
vattenpost behéver uppféras inom omradet.
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[llustration som visar hur
" man tillganglighetsanpassat
kan komma att rora sig inom
omréadet (Norconsult AB).
De orangea prickarna visar
\ ' pa det tillgangliga straket

"""‘.\I som leder genom omradet.

Tillfart till fastigheten Hovas
, 3:345 illustreras ej.

Service

Tillganglighet till service kan komma att 6ka i viss man genom att detaljplanen moj-
liggor for samlingslokaler samt lokaler for kontor, service och hantverk.

Friytor

Lekplats ska ordnas inom den egna fastigheten. Fragan forutsatts bevakas under bygg-
lovsprocessen.

Naturmiljo

Fastigheten &r idag bebyggd med ett enbostadshus men stora delar utgors av orérd na-
tur. Pa kvartersmark kommer exploateringen ha stor dverkan pa den befintliga natur-
miljon. Genom att placera tillkommande bebyggelse inom fastigheten Hovas 2:60s
sodra delar kan de mest vardefulla naturomradena samt vardeelementen i de norra de-
larna av fastigheten bevaras som allméan platsmark, NATUR.

Inom planomradets ostra del planlaggs ett omrade med bestammelsen ny, vilket inne-
bér att naturkaraktéren skall bevaras.

Det omrade inom fastigheten Hovas 2:60 som berdrs av strandskydd enligt 7 kap Mil-
jobalken foreslas planlaggas som allmanplats, NATUR, vilket innebér att det inte
finns nagot behov for att upphava strandskyddet.

Sociala aspekter

Planforslaget innebar att nya bostader i flerbostadshus kan uppféras inom stadsdelen.

Bebyggelsen i Hovas utgors idag till storsta del av enfamiljshus och efterfragan pa la-
genheter &r stor. Detaljplanen mojliggor &ven for ett tillskott av verksamheter och ser-
vice i naromradet. Den planerade byggnationen inom Hovas 2:60 kan komma att 6ka

den upplevda kanslan av trygghet utmed delar av Skallgangen.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

En kompletterande dagvattenutredning har tagits fram for omradet, Dagvattenutred-
ning till detaljplan for bostader vid Hovasterrassen, Hovas 2:60 (Sigma Civil, 2017-
10-06).

Dimensioneringsforutsattningar i utredningen baseras pa ett 10-minutersregn med 5
ars aterkomsttid. Detta ger ett maxflode efter exploatering pa ca 192 I/s som motsva-
rar en 6kning med 6ver 220 % jamfort med befintliga forhallanden. Dessutom stélls
krav pa fordrojning av minst 10 mm nederbdrd per hardgjord kvadratmeter inom
kvartersgranserna. Det leder till en total fordrojningsvolym pa ca 66 m3 och ca 14 m3
for allman platsmark. En systemlésning for dagvattenhantering har tagits fram for
kvartersmark och allmén platsmark separat, se forslag pa systemldsningar enligt bild
nedan.

%, \ | AN
5 N : LR

Bilaga 2 — Forslag pa systemlosningar (Dagvattenutredning, Sigma Civil 2017-10-06)

Forslaget for kvartersmark avser anldggning av husnéra vaxtbaddar for nya hus langs
Skalldalsvagen och intensivt gront tak for évriga nya huskroppar. Dagvatten fran lo-
kalvagar foreslas hanteras nara kallan med hjélp av grona oar eller makadamdike.
Dagvattenmangder fran allméan platsmark dvs. Skalldalsvagen foreslas fordrojas i ett
rérmagasin. Alternativt kan det foras till omgivande grénomrade till vaster om Skall-
dalsvéagen. Dagvatten ifran Skalldalsvagen raknas som medelbelastad yta enligt Re-
ningskrav for vatten och ska renas.

Véxtbaddar har beroende pa valda material och uppbyggnad mycket goda fordroj-
nings-och reningsegenskaper. Foreslagna fordrojningsanlaggningar gor att avrin-
ningen fran hela planomradet efter exploateringen ligger bara 15 % Over dagens av-
rinning. Ur reningssynpunkten bedoms den foreslagna systemlésningen vara mycket
effektiv da den uppfyller reningskravet som Kretslopp och Vattens staller for mindre
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kéansliga recipienter. Bedomningen blir darfor att exploateringen inte kommer att pa-
verka recipienten sarskilt negativt. Framtagna varden ska dock anses som ungeférliga.
Den faktiska reningseffekten blir beroende av hur varje enskild reningsanlédggning ut-
formas och forutsattningarna pa platsen. For att bibehalla reningseffekten behdvs sér-
skild fokus laggas pa skétseln av anlaggningarna t.ex. av sandfang.

Ur skyfallsperspektiv forvantas inte exploatering forvarra situationen om hojdsétt-
ningen foljer de redovisade principerna for nybyggnation dvs. att inga instdngda om-
raden pa kvartersmarken skapas. Omradet aktuellt for dagvattenutredningen ar med i
stadens skyfallsmodell. En bedomning sker darfor utifran planomradets topografi och
markslag. Eftersom planomradet ar litet och ligger relativt hogt jamfort med omgiv-
ningen rinner det bara begransade vattenmangder in pa den berorda fastigheten. Fram-
komligheten for raddningstjansten bedéms inte paverkas av skyfall.

Vatten och avlopp

De planerade flerbostadshusen kan anslutas till befintligt allmént ledningsnat for
dricks-, spill- och dagvatten. En utbyggnad av ca 100 m vatten, spill och dagvatten-
ledningar behdver utforas i Skalldalsvéagen.

Avloppsnatet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med
sjalvfall skall tillatas skall fardigt golv vara minst 0,3 meter éver markniva i forbin-
delsepunkt, med hansyn till risk for uppddmning i allmant dag- och spillvattensystem.
Kretslopp och vattens fordréjningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning
till allmént ledningsnat. Krav vad galler avskiljning av fororeningar i dagvatten ska
vara uppfyllt.

Lagsta normala vattentryck i férbindelsepunkt motsvarar nivan + 65 m (RH2000). |
de fall hogre vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetsagaren.

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

Vid tradplantering géller som grundregel att ett skyddsavstand pa minst 4 meter mel-
lan tradets rothals och ytterkant ledningen skall hallas. Avsteg fran grundregeln kan
goras 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. |
de fall det ar mojligt ska ledning och tradets rothals placeras pa ett avstand av 7 meter
fran varandra.

Varme

Uppvarmning avses ske med bergvarme.

El och tele

Den planerade bebyggelsen kan anslutas till befintliga el — och telenéat. Ellevio ansva-
rar for elnatet i omradet. For att klara omradets elférsorjning maste en ny transforma-
torstation for 10/0,4kV uppforas. Minsta horisontella avstandet mellan néatstation och
narmsta byggnadsdel far ej understiga 5 meter. Den nya néatstationen maste kunna nas
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med lastbil for framtida drift- och underhallsarbete. For att klara omradets elforsorj-
ning maste nya jordkabelledningar laggas till den nya nétstationen och fran den nya
natstationen till de olika huskropparna.

Ett ledningsskap finns inom foreslagen mark for allmén plats gangbana langs med
Skalldalsvagen. Ny placering av ledningsskapet studeras vidare i projekteringsskedet.

Avfall

Avfallshanteringen ska anordnas sa att kéllsortering kan genomforas. Vagbredd bor
vara minst 5,5 meter, vandzon 18 meter i diameter, avstand mellan hamtfordon och
avfallsutrymme far inte dverstiga 25 meter. | framtagna skisser for omradet planeras
en gemensam avfallshantering for omradet till ett av de planerade husen utmed Skall-
dalsvéagen.

| dagslaget finns det en befintlig atervinningsstation mittemot planomradet utmed
Skalldalsvégen.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Vid sprangning pa kortare avstand an 50 m fran gangvagen och befintliga byggnader
rekommenderas generellt forsiktig sprangning. Hansyn bor tas till de sprickgrupper
som definierar flera av omradets slanter, se Norconsult (2015). En erfaren bergtekni-
ker skall utféra besiktning av alla nytillkomna bergschakt for att beddma om forstark-
ningsatgarder kommer att krévas.

Totalt har atta lokaler identifierats i utredningen med risk for blockutfall och som ska
beaktas vid sprangningsarbeten. Tre av dessa &r belédgna dar bostadshusen ar plane-
rade och de 6vriga fem ligger langs den befintliga asfalterade gangvagen i omradets
norra del.

For lokal 1 rekommenderas bultning innan sprangning. Nér det galler lokal 2-5 be-
doms avsparrning vid gangvagen tills dess att besiktningen &r avslutad, samt en for-
nyad besiktning efter schaktning for att bestaimma eventuella atgarder, vara tillrack-
ligt. Alternativt rekommenderas nedskrotning eller bultning. For lokal 6 rekommen-
deras skrotning med tjalkrok eller liknande, av arbetsmassiga skal. Besiktigning efter
sprangning rekommenderas vid lokal 7. For lokal 8 galler att blocken ingar i salvan
vid sprangning i direkt anslutning till dessa. Om sprangning sker pa stdrre avstand vid
lokal 8 rekommenderas besiktning efter sprangning (Norconsult, 2015).

Radon

Radonriskutredningen visar att marken inom planomradet klassas som normalradon-
mark. Dock visar gammastralningsméatningen pa varden angransande till hogradon-
mark for enstaka block i slanten ner mot Skalldalsvagen, varfor en verifieringsmat-
ning av gammastralningen rekommenderas nar marken ar avbanad for att utesluta/be-
krafta forekomsten av RA-granit. Pa normalradonmark rekommenderas grundlagg-
ning med radonskyddad konstruktion och pa hogradonmark rekommenderas radonsa-
ker konstruktion. Block fran jordtacket nere vid Skalldalsvagen bor inte inga som
fyllnadsmassorna i husgrunder pa grund av forhojd gammastralning.

Goteborgs Stad, Planhandling 21 (35)



Markmiljo

En arkivsokning visar att det inte har funnits nagon miljostorande verksamhet pa plat-
sen. Omradet bestar i huvudsak av naturmark med berg i dagen eller ett tunt jord-
tacke. En miljoteknisk markundersokning beddms darmed inte vara motiverat i plan-
skedet.

Arkeologi

Inom planomradet finns en fyndplats for gjutbottnar i téljsten for tillexempel
bronsknivar, hittat 1931. Oster om planomradet finns dven en hallristning samt en
stensattning.

Lansstyrelsens kulturmiljoenhet besiktigade platsen 2013-12-03 utifran ett fornlam-
ningsperspektiv och har ingen vidare invéndning i arendet vad det galler fornlam-
ningsaspekten. Fastigheten bestar mestadels av berg, blockmark samt ett sprangt och
uppfyllt omrade samt bebyggt omrade bedomde lansstyrelsen det som foga troligt att
fornlamning fanns eller skulle kunna patraffas inom omradet.

Buller

Framtagen Bullerutredning (SWECO Environment AB, 2016) visar att bullerbelast-
ningen fran den i vaster angransande Vg 158 (Sardleden) &r stor och att det generellt
inom hela omradet kommer att paverka utformning och planlosning for bostaderna. |
de flesta fall gar det att uppfora bostaderna sa att hélften av bostadsrummen vetter
mot tyst sida. M&jlighet finns att bygga enkelsidiga lagenheter om hogst 35 m? da ek-
vivalent ljudniva ar hogst 65 dBA. Bedomningen av bullerpaverkan utgar fran Gote-
borg Stads Vagledning for trafikbuller i planering.

Med foreslagen bebyggelse visar bullerutredningen att det vid nagra fa punkter finns
problem med 6verskridanden enligt Goteborgs Stads Vagledning. Det handlar om tva
punkter pa baksidan av husen utmed Skalldalsvagen, dar maximal ljudniva 70 dBA
overskrids med 1-3 dBA. Ekvivalent ljudniva 60 dBA overskrids vid hus B.

Inom planomradets sydvastra del, dar utredningen visar att det &r problematiskt att
klara bullervardena, tas mojligheten till att uppfora bostader bort och anvéndningen
foreslas bli B1C1K. Detta medger att bostadskomplement, samlingslokaler, service
och hantverk samt kontor far uppfoéras men inte bostader.

Stadsbyggnadskontoret har gjort bedémningen att omradet trots hoga bullernivaer &r

lampligt for bostader da man i de lagen dér riktvardena 6verskrids kan anpassa bygg-
nadsutformningen. | bygglovsskedet ska man kunna pavisa att exploateringen klarar

gallande riktvérdena for buller.

En forandring av riktvardena i Férordning (2015:216) om trafikbuller, kom den 1:e
juli 2017 vilket innebar att det nu om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar hogst
60 dBA (tidigare 55 dBA) ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot ljud-
dampad sida. Fasad mot ljudddampad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA
samt maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA. Och for sma bostader med boarea max
35 m2 galler att ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar hogst 65 dBA (tidigare 60
dBA).
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Bild som visar ekvivalent ljudniva ar 2040 (SWECO Environment AB).

Vy fran vaster om planomradet som visar ekvivalent ljudniva ar 2040 (SWECO Environment AB).
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Bild som visar Maximal ljudniva ar 2040 (SWECO Environment AB).
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Foljande atgarder kommer att sékerstéllas inom ramen for planarbetet:

e Planbestammelse infors: Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar > 60
dBA ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida.
Fasad mot ljuddampad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt
maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA.

e Planbestammelse infors: For sma bostader med boarea max 35 m2 galler istél-
let krav att minst hélften av bostadsrummen ska vara vanda mot ljudddampad
sida om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar> 65 dBA. Fasad mot ljud-
dampad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva
nattetid hogst 70 dBA.

e Planbestdammelse inférs: Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudni-
van vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA
maximal ljudniva.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sékerstélla géteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersatts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatoren atar sig uto-
ver vad som krévs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar vilken visar pa att det for detaljplanen inte finns nagot be-
hov av att genomfora nagra kompensationsatgarder.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman fér allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall. Utbyggnad av allméan platsmark finansie-
ras av exploatéren genom exploateringsbidrag.

Upprattat trafikforslag foreslar atgarder som i huvudsak omfattar att gangvéagen langs
med Skalldalsvagen breddas utmed planomradet och en bit soderut samt att ett ver-
gangstalle med refug anlaggs pa Skalldalsvagen.

Inom Hovas 2:60 som é&r privatagd, finns en kommunal gangvag som anlades pa mark
som inte var planlagd. Kommunen har inte tidigare 16st in marken eller tillskapat rat-
tigheter for gangvagen. Gangvagen sakerstalls genom att detaljplanen genomfors.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark for bostéder,
centrumandamal och kontor. Inom fastigheten Hovas 2:60 finns en befintlig byggnad
som kommer att rivas i genomforandet av detaljplanen.

Ellevio ansvarar for den egna anlaggningen inom planomradet for teknisk anlaggning

().
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Anlaggningar utanfor planomradet

Kommunen dr huvudman for angréansande allmén platsmark och ansvarar for utbygg-
nad, framtida drift och underhall. Kostnader for atgarder pa allméan plats utanfor om-
radet regleras via avtal med exploatéren.

Drift och forvaltning

Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av allménna an-
laggningar avseende gangvagen langs med Skalldalsvagen i vastra delen av planomra-
det.

Kommunen genom Park och naturférvaltningen ansvarar for drift och forvaltning av
allmén plats natur.

Kommunen genom Kretslopp och vatten ansvarar for drift och forvaltning av allmén
VA-anldaggning.
Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingdende i allméan plats, inlésen

Detaljplanen medfor rattighet samt skyldighet for kommunen att 16sa in mark utgo-
rande allman plats.

Del av fastigheten Hovas 2:60 tas i ansprak for allman platsmark natur och ska regle-
ras till Hovas 2:180.

Del av Kobbegarden s:2 tas i ansprak for allman plats gata och ska regleras till Hovas
2:59.

Mindre del av Hovas 2:111 tas i ansprak for allman plats gata och ska regleras till
Hovas 2:59.

Fore beviljande av bygglov ska fastighetsreglering vad galler inlésen av mark for all-
maén plats vara genomford.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen vilket innebér fastighetsbild-
ning av allmén plats enligt ovan samt att en smal remsa av Hovas 2:180 fors till kvar-
tersmarken for att uppna en optimal forvaltning och skétsel av omradet.

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter. Vid bildande av tredi-
mensionella fastigheter behover réttigheter sékerstéallas genom t.ex. inréttande av ge-
mensamhetsanlaggningar eller bildande av servitut.

Langs med del av Skalldalsvagen ges en mojlighet att uppféra bostéder, samlingslo-
kaler, lokaler for kontor, service och hantverk. Tredimensionell fastighetsbildning kan
komma att bli aktuellt om det t.ex. byggs lokaler i bottenvaningen och bostéader i va-
ningarna ovanpa.

Goteborgs Stad, Planhandling 26 (35)



Gemensamhetsanlaggningar

Om kvartersmarken for bostader, kontor och centruméandamal styckas av i olika fas-
tigheter ska en gemensamhetsanlaggning bildas for det planerade strak av gangvagar
och hissar genom byggnationen som ska etableras for att sakra tillgangligheten mellan
Skalldalsvagen och bebyggelsen langst upp i omradet. Gemensamhetsanlaggningar
kan ocksa komma att behdva bildas for vag, parkering och avfallshantering samt for
tekniska installationer sdsom dagvatten, varme mm som blir gemensamma for flera
fastigheter.

Om tillfart tillskapas for intilliggande fastighet Hovas 3:345 bor fastigheten ha del i
gemensamhetsanldaggning for véag.
Servitut

Servitut for allman gangbana ska bildas inom omradet markt med ”x” till forman for
Hovas 2:180 och belastar Hovas 2:60. Syftet med servitutet ar att binda samman tva
omraden av allmén plats natur och befintlig gangbana.

| samband med att del av marksamfalligheten Kobbegarden s:2 6vergar till allman
plats kan ett antal vagservitut behdva dndras eller upphdvas.

Om nya vatten- och avloppsledningar anldggs inom kvartersmarken fran de kommu-
nala ledningarna i Skalldalsvégen kan servitut eller annan rattighet behdva bildas for
att sakerstalla ledningarnas framtida ratt inom privat mark om kvartersmarken for bo-
stader, kontor och centrumandamal styckas av i olika fastigheter.

Ledningsratt
Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar place-
ras. Dessa ska sakerstallas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Kommunen ansvarar for att ansoka om lantmateriforrattning for reglering av allmén
platsmark samt bildande av servitut for allméan gangbana.

Exploattren ansvarar for att anséka om lantmateriforréattning for erforderlig fastig-
hetsbildning och inrattande av eventuella gemensamhetsanlaggningar inom kvarters-
marken.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Hovas 2:60 Ca 2480 kvm Allman plats, natur
Hovas 2:60 Ca 10 kvm Allman plats, gata
Hovas 2:180 20 kvm Bostader, service,
kontor
Kobbegarden s:2 Ca 1370kvm Allman plats, gata
Hovas 2:111 Ca 3 kvm Allman plats, gata
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Avtal

Befintliga avtal som berérs

Hyresavtal for befintlig byggnad inom fastigheten Hovas 2:60 kommer att sdgas upp
for att mojliggdra rivning och nybyggnation.

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angaende genomférandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sékerhet i samband med avta-
lets tecknande. Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomférande sa-
kerstalls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regle-
ras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploatéren in-
nebdr exploateringsavtalet att kostnader for planens genomforande tydliggors och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats
mm.

Aven avtal om fastighetsreglering och bildande av servitut ska upprattas mellan kom-
munen och exploatoren.
Avtal mellan exploatdr och dvriga fastighetsdgare

Vid tillskapande av tillfart for intilliggande fastighet Hovas 3:345 bor avtal tecknas
mellan fastighetsagaren till Hovas 3:345 och exploat6ren avseende utbyggnad och
finansiering av tillfarten.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen/ex-
ploatdren for att sakerstalla ataganden vad galler kostnader, utforande samt lednings-
ratt.

Tidplan

Samrad: 4 kvartalet 2016

Granskning: 2-3 kvartalet 2017

Antagande: 1 kvartalet 2018

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.

Forvéantad byggstart: 4 kvartalet 2018

Fardigstéallande: 2 kvartalet 2020
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Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar gallande plan. Fastighetsdgaren &ger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomforandetid

Genomforandetiden &r fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser

Enligt dversiktsplanen ska fortsatt planering i Goteborgs stad i forsta hand ske med
inriktning mot komplettering av den byggda staden i kombination med byggande i
strategiska knutpunkter. Forslaget ar darmed inte forenligt med Stadens utbyggnads-
strategi som fokuserar pa mellanstaden och dar utveckling i huvudsak foreslas ske
med nérhet till befintlig service och kollektivtrafik. De boende riskerar att bli relativt
bilberoende da bland annat bade offentlig och kommersiell service ligger mellan 1,5 —
3 km fran planomradet. Tillgangligheten till kollektivtrafik bedéms dock som godtag-
bar och i naromradet finns det cykelbanor som kopplar Hovas till angréansande stads-
delar. Exploateringen, med en hdgre exploateringsgrad an omkringliggande bebyg-
gelse, kan dka underlaget for kollektivtrafik. Kommunen ser dven positivt pa atgéarder
som exploatdr kan genomfora for att minska bilberoendet som ex. bilpool.

Enligt kommunens gronstrategi ska god tillgang till parker och naturomraden saker-
stallas och planen innebér att ett omrade som &r en privatagd smahusfastighet men
som till stora delar bestar av orord natur tas i ansprak. Genom att sékerstalla gangba-
nan inom omradet sakras dock tillgangen for narboende till naturomradet 6ster om
planomradet.

Nollalternativet

Nollalternativet &r ett scenario som beskriver utfallet om ingen planering genomfors, i
detta fall saknas detaljplan och pagaende markanvéandning antas darmed utgora grun-
den for nollalternativ. Detta kan antas innebara foljande:

e Hovas 2:60 behalls som en smahusfastighet i befintligt skick och delar av na-
turen kan forbli orérd men det finns d&ven majligt att ta bort trad m.m. for att fa
en luftigare tomt.

e Den befintliga byggnaden inom fastigheten rivs inte.

e Ingen komplettering med lagenheter i Hovas

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planforslaget innebar att stadsdelen kompletteras med ldgenheter i flerbostadshus.
Detta kompletterar den dominerande villabebyggelsen i stadsdelen pa ett bra sétt.

En socialkonsekvensanalys har genomforts mellan stadens forvaltningar och fastig-
hetsagaren. Har har fragor som stracker sig utanfor planomradets granser identifierats.
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Otrygghet och svartillgangliga kopplingar mellan stadsdelar och planomradet har
identifierats.

Tillskottet av mindre lagenheter och mojligheter till hyresratter bedéms medfdra posi-
tiva effekter i Askim dar den 6vervégande delen av bebyggelsen ar i form av privat
agda smahus. I en rapport om Askim fran 2010 anges att drygt 67 % av bostaderna i
Askim, Billdal och Hovas ar av minst storleken fyra rum och kok. Ett plangenomfo-
rande beddms mojliggora en flyttkedja som kan utgéra en stérre mojlighet for de som
inte langre vill, eller inte langre kan, bo kvar i ett stort hus, att fortfarande bo kvar i
samma omgivning.

Befolkningsunderlaget i omradet okar. Detta bor kunna medfora stérre maéjligheter till
samhallelig och kommersiell service.

Sammanhallen stad

Det finns bra gang- och cykelvagar som sammankopplar Hovas med omradena so-
derut. Saroleden, vag 158, bidrar till att koppla ihop Hovas med resten av staden bade
norrut och séderut samtidigt som vagen utgor en barriar mellan de olika delarna av
Hovas. Huvuddelen av bebyggelsen i Hovas utgors smahus och villor, ett tillskott av
mindre l&genheter beddms darfor kunna medfora positiva effekter.

Genom att skapa en attraktiv narmiljo med goda kopplingar till narliggande omraden
kan planomradet bli ett tillskott i stadsdelen. Sékra strak och tillganglighet med belys-
ning, tydlig struktur i gatan for cykel, fotgangare och bil.

Skallgangen kan upplevas tryggare och ljusare genom att tillfora bostader inom plan-
omradet. Att tillféra lagenheter i omradet kan ocksa bidra till att skapa en storre vari-
ation av bade upplatelseformer och sociala grupper.

Sammantaget medfor forandringarna att fler manniskor kommer att ha en anledning
att rora sig i omradet. Forslaget innebdr ett tillskott av bostader som kan bidra med
mojlighet for integration samt att man mojliggor for unga som gamla att bo kvar i sitt
omrade pa nya premisser.

Samspel

Omradet kan fa en sammanhallande funktion i stadsdelen genom att skapa ett 6kat liv
langs Skalldalsvagen samt 6kad trygghet och ljus langs Skallgangen. Inom kvarters-
marken mojliggors for lek och rekreation pa ytorna mellan bostaderna vilket kan
komma att skapa motesplatser for boende i det nya och befintliga bostadsomradet.

| den befintliga narmiljon finns fotbollsplan, lekplats och utsiktsplatser. | planomra-
dets narhet finns ocksa mojligheter till att utéva idrott, féreningsliv. Stadsdelens lage
utmed havet innebar aven att tillgangen till badplatser ar god.

Det ar viktigt att inte skapa nya barridrer och att den tillkommande bebyggelsen inte-
greras med det befintliga och pa sa satt inte utgora en barriar. Den tillkommande be-
byggelsen ska bidra till en positiv utveckling av omradet och bidra till att skapa
trygga strak och koppla samman de olika angransande omradena.

Vardagsliv

Att befolka och aktivera planomradet innebar att fler manniskor kan hitta till platsen
och kanna sig trygga med att anvanda den, eller bara passera, under fler tider pa aret
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och dygnet. Mgjlighet till att ha viss verksamhet bottenvaningarna utmed Skalldalsva-
gen kan komma att bringa mer aktivitet i omradet.

De stora nivaskillnaderna inom planomradet begréansar i viss man tillgangligheten
inom omradet.

Det finns i naromradet ett behov av strdk som upplevs som trygga och sakra och Gver-
gangar som bidrar till barns skolvégar kan ske utan konflikter med trafik, aven strak
till hallplatser for kollektivtrafik maste upplevas som sékra. Utmed Skalldalsvéagen
planeras gangbanan att breddas for att 6ka framkomligheten.

Identitet

Planomradet karaktariseras av berghallarna, slanterna, naturen och utsikten 6ver havet
och Sodra skargarden. Narheten till havet och naturen, lugnet, smaskaligheten och vil-
labebyggelsen praglar Hovas. Namnet Askim &r bildat av tradnamnet ask och ordet
hem, i betydelsen trakt. Inom planomradet finns flera, fina askar som bor bevaras for
att knyta an till platsens identitet och historia.

Planforslaget innebar att tillskott av en boendeform som det rader brist pa inom stads-
delen. I de norra delarna av planomradet bibehalls naturen och Skallgangen.

Halsa och sdkerhet

Den foreslagna bebyggelsen utmed Skalldalsvagen och langs Skallgangen kan skapa
okad trygghet med liv och ljus, och breddningen av gangbanan utmed Skalldalsvagen
bidrar till en sékrare trafikmilj6. Den tillkommande bebyggelsen kommer vara utsatta
for buller och planen kommer leda till ndgot dkade trafikrorelser i och med att fler bosta-
der tillfors i omradet. Dock berdknas den genererade trafikmangden fran och till den nya
bebyggelsen endast bidra marginellt till den befintliga bullersituationen.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rérs. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna éverskrids.

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap, 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
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medger en komplettering med flerbostader och verksamheter inom befintlig samman-
hallen bebyggelse. Planforslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for
de andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-férordningen bi-
laga 2 inte behover sarskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte beddéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Kommunen har darmed beddmt att en miljobedémning med tillhérande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r av-
stdmd med lansstyrelsen 2014-12-12. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Detaljplanen kommer att ha en paverkan pa ett flertal av de for Géteborgs Stad upp-
satta miljomalen. De som kan anses berorda ar Begransad klimatpaverkan, Frisk luft,
Bara naturlig forsurning, Ingen évergodning, Levande skogar, God bebyggd miljo

samt Ett rikt vaxt- och djurliv. Detaljplanens paverkan pa samtliga av ovan namnda
miljomal ses som marginell.

Betraffande foljande miljomal; Begransad klimatpaverkan, Frisk luft, Bara naturlig
forsurning, Ingen 6vergodning, sa ar det den biltrafik som beréaknas alstras fran de
tillkommande bostaderna som paverkar miljomalen negativt genom okade utslapp av
bl.a. koldioxid samt bidrar till 6kade halter av partiklar. Den tillkommande byggnat-
ionen beréknas generera ca 500 fordonsrorelser per dag vilket ur ett hela staden per-
spektiv innebar en ytterst marginell 6kning.

Den foreslagna exploateringen inom fastigheten Hovas 2:60 innebar att mark som
idag till stora delar &r skog tas i ansprak vilket paverkar malet Levande skogar. Fram-
tagen Naturvardesinventering visar pa att endast tva mindre omraden inom fastigheten
har patagligt naturvarde. Ett av dessa omraden som aven innehaller ett antal skydds-
varda trad tas tillvara och planlaggs som allménplats, NATUR.

Miljomalet angaende God bebyggd miljo paverkas da planomradet ar bullerstort och
genom att ytterligare bidra till trafikdkningen. Géallande lagstiftning ska féljas betraf-
fande buller.
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Exploateringen kan ocksd komma att ha en negativpaverkan nar det kommer till malet
kring Ett rikt véxt- och djurliv da det aktuella planomradet mojligen har en viss sam-
manbindande funktion pa landskapsniva genom att lanka samman Sandsjobackaomra-
det och gronomradena vid Goteborgs Golf Klubb ut mot havet. | Naturvadesinvente-
ringen konstateras dock att bebyggelse och vag 158 utgor en betydande barriér for
spridning i 6st-vastlig riktning och att det aktuella planomradets betydelse som sprid-
ningskorridor darfor bedéms som relativt liten.

Naturmiljo

Delar av fastigheten Hovas 2:60 planlaggs som allmanplats, NATUR. Inom detta om-
rade finns det ett antal bevarandevérda trad i form av senvuxna ekar och ett antal as-
kar. Inom de delar av fastigheten som planldaggs for kvartersmark med bendmningarna
B och BC:K finns vissa naturvarden som kommer att forsvinna vid genomforandet av
exploateringen. Dessa naturvarden har dock beddmts sakna storre enskilda varden
utan bor ses i ett storre sammanhang.

Kulturmiljé och landskapsbild

Inom planomradet finns en fyndplats for fornlamning. Planférslaget bedoms ej med-
fora ndgon negativ paverkan for detta kulturmiljointresse.

Bebyggelsen utmed Skalldalsvagen ges en lagre hojd for att knyta an till gatan och
omkringliggande bebyggelse. Bebyggelsen hojd stegras sedan i enlighet med fastig-
hetens topograf och bebyggelsen tar stod i det bakomliggande berget.

Paverkan pa luft

Planforslaget bedoms ej 0ka risken for att gallande miljokvalitetsnormer for luft over-
skrids.

Paverkan pa vatten

Pa plankartan har bestammelse om fordréjning av dagvatten inforts, nagot som mot-
verkar effekterna av den 6kning av hardgjord yta som bebyggelsen kan medféra. Re-
cipient for dagvattnet &r Hovasbacken och slutrecipient ar Askims fjorden. For
Hovasbacken finns inga framtagna miljokvalitetsnormer. Planférslaget bedoms ej pa-
verka mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten for den aktuella vat-
tenforekomsten Askims Fjord. | framtagen dagvattenutredning (Sigma Civil, 2017-
10-06) framkommer det att dagvattnet efter exploatering kommer att ha hdgre halter
av fosfor, zink, kadmium och TBT &n utsldppsgrénserna. Utredningen visar dock att
det genom rening gar att fa ner varden for aktuella amnen till godkanda nivaer.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far intakter for reglering av kvartersmark samt utgifter for inlésen
av allmén plats och forrattningskostnader.

Trafiknamnden far utgifter for anldggandet av atgéarder pa allman plats lokalgata samt
gangvag och intakter i form av exploateringsbidrag.
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Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt even-
tuellt utgifter for kompletterande utbyggnad av anslutningspunkter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av ranta och avskriv-
ningar samt for skotsel och underhall av lokalgata samt gangvag.

Park- och Naturnamnden far kostnader for skotsel och underhall av gangvég och na-
turomrade.

Kretslopp och vattenndmnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
réanta och avskrivningar samt for driften av den allmanna VVA-anlaggningen.

Ekonomiska konsekvenser for TeliaSonera Access AB (Skanova)

Skanova far del av utgift for flytt av ledningsskap samt eventuellt tillhérande led-
ningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far utgifter for markforvarv, utbyggnad inom kvartersmark, anlaggnings-
avgifter, bygglov, forrattningskostnader, exploateringsbidrag for atgarder inom all-
man plats, del av kostnad for flytt av ledningsskap mm.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen avviker fran dversiktsplanen da 6versiktsplanen anger att omradet &r in-
tressant ur ett allmant perspektiv for naturvard och friluftsliv. Avvikelsen fran dver-
siktsplanen beddms inte innebdra negativa konsekvenser for de utpekade vardena.

Detaljplanen mojliggor ny bebyggelse inom en mindre del av det omrade som i 6ver-
siktsplanen anges som grén- och rekreationsomrade. Fastigheten anges ha ett allman-
intresse for friluftsliv och naturvard. Fastigheten utgors dock redan av en smahusfas-
tighet som ar bebyggd med en villa i den véstra delen. Den 6stra delen har naturkarak-
tar och saknar tydlig grans mot narliggande naturomrade. Omradet utgdr en mycket
begransad del i utkanten av det stora sammanhangande naturomradet vid Sand-
sj0backa. Det kan ha en viss sammanh&ngande funktion genom att lanka samman
Sandsjobackaomradet med grénomraden vid golfbanan i Hovas ut mot havet. Den be-
tydelsen beddms vara liten eftersom befintlig bebyggelse och Sérdleden (vag 158) ut-
gor en betydande barriér.

Planforslaget bedoms inte generera negativa konsekvenser for de varden som pekas ut
for Sandsjobackaomradet och en sammanhéngande gronstruktur kan behallas runt ex-
ploateringen.

Eftersom planen innebér avvikelse fran dversiktsplanen kommer den att antas av
Kommunfullméktige.
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For Stadsbyggnadskontoret

Mari Tastare Linnéa Finskud
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Lena Melvinsdotter
Distriktschef Exploateringsingenjor
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