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Sammanfattning

Planens syfte och férutséattningar

Syftet med planen &r att préva mdjligheten att inom fastigheten Hovas 2:60 uppfora
flerbostadshus och verksamheter samt mgjliggora for att sékra den befintliga all-
minna gangbanan Skallgéngen som ligger inom fastigheten. Planforslaget gér det
dven mojligt att via Hovas 2:60 skapa en bittre tillgénglig tillfart till Hovas 3:345.
Den allminna passagen pa Skallgangen sikras genom att ett omréde ska vara tillgéing-
ligt fr allméin géngtrafik. I detta omrédde sammanfaller tillfarten och géngviigen.

Fastigheten utgdrs av en smahusfastighet som &r bebyggd med en villa i den vistra
delen. Den dstra delen har naturkaraktér och saknar tydlig grins mot nérliggande na-
turomride. Fastigheten sluttar brant at vister. Omradet ligger néra Hovdsmotet och
vig 158.

Hlustrationsplan dver fastigheten Hovds 2:60 (Norconsult AB).

Planens innebérd och genomférande

Detaljplanen mojliggér for byggnation av bostdder och verksamheter inom fastig-
heten Hovés 2:60 inom stadsdelen Askim, Géteborgs kommun. Byggnationen fore-
slds fa uppforas till en storsta bruttoarea (BTA) av 18 000 m? och den totala ytan &r
fordelad inom fastigheten. Det innebér att ca 70—100 ldgenheter skulle kunna till-
skapas. Bostidderna skulle komplettera utbudet av boendeformer i omrédet, genom att
tillfra ligenheter i ett omrade som framst bestar av villor och radhus. Detaljplanen
tillater d4ven etablering av verksamheter utmed Skalldalsvigen.

Den befintliga gdngvigen och virdefull natur intill denna planléggs som allmén plats
forutom pa den striicka dér tillfart till Hovas 3:345 och gangvig sammanfaller. Med
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detaljplanen mdjliggors en breddning av den befintliga trottoaren utmed Skalldalsvi-
gen.

Inom kvartersmark ansvarar exploatdren for utbyggnad och iordningstéllande och for
allménplats ansvarar Géteborgs Stad.

Overviganden och konsekvenser

Ett genomfrande av detaljplanen innebér att en stor villatomt som idag till stora delar ut-
gors av natur kommer att exploateras. Inom planomradets norra delar 16per idag Skall-
gangen en géngbana vilken anvénds av de boende i ndromrédet och for att stérka det
straket har ett omrade utmed denna planlagts som allménplats, NATUR. Omréadet in-
nehaller en del héga naturvédrden samt ber6rs av Strandskydd. Hovds 2:60 utgors till
stora delar av naturmark men &r svartillgidngligt i och med de stora nivéskillnaderna
inom fastigheten. Strax Oster om fastigheten finns en utsiktspunkt och for att inte pé-
verka den alltfér mycket har hénsyn tagits i bestimmelserna kring byggnationens hdj-
der. Byggnaderna utmed Skalldalsvéigen som beddms ha stérst betydelse for omradets
anpassning till befintlig bebyggelse har en ligre skala.

Den tillfart som mdjliggors till fastigheten Hovas 3:345 norr om planomrédet péver-
kar fotgéingares sikerhet samt innebér ett avbrott i naturomradet. Det bedéms dock
som en rimlig avviigning mellan de allménna intressena och mdjligheten att ordna en
tillfart utan langa trappor for en enskild.

I ndromradet &r sméhus den dominerande bostadsformen. For att utveckla stadsdelen
och kunna erbjuda st6rre variation bedéms flerbostadshus vara ett bra komplement.
Det gor att bostéder for en stérre variation av ménniskor i olika skeden av livet kan
erbjudas.

Avvikelser fran éversiktsplanen

Detaljplanen méjliggor ny bebyggelse inom en mindre del av det omrade som i OP:n
anges som gron- och rekreationsomrade. Det utgérs dock av en mycket begrénsad del
i utkanten av det stora sammanhéngande naturomradet vid Sandsjobacka. Dess bety-
delse for att léinka samman Sandsjobackaomradet med gronomraden vid golfbanan i
Hovas ut mot havet bedéms vara liten eftersom befintlig bebyggelse och Sérdleden
(viig 158) utgér en betydande barriér. PlanfSrslaget bedéms inte generera negativa
konsekvenser for de virden som pekas ut for Sandsjébackaomradet och en samman-
héngande gronstruktur kan behéllas runt exploateringen.
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Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en bebyggelse med ca 70 -100 ldgenheter i
flerbostadshus inom fastigheten Hovés 2:60, vilken till stora delar utgdrs av orérd na-
tur. Bostdderna kompletterar utbudet av boendeformer i omradet, genom att tillfora
ldgenheter i ett omrade som frimst bestér av villor och radhus. I detaljplanen sikras
den befintliga gdngvigen, Skallgangen, som idag ligger inom fastigheten Hovés 2:60
genom att den samt ett omkringliggande omréde som innehdller hoga naturvérden och
till viss del omfattas av strandskydd planlidggs som NATUR, allménplats. Med detalj-
planen majliggdrs dven for en breddning av den befintliga trottoaren utmed Skalldals-
vigen. Planforslaget gor det &ven mojligt att via Hovas 2:60 skapa en biittre tillging-
lig tillfart till Hovés 3:345

Lage, areal och markédgoférhallanden

Angered

Norra Hisingen

Ostra Goteborg

Vastra Hisingen
Lundby

Orgryte-Harlanda

Majorna-Linné

®* Planamradet

Vastra Goteborg

Askim-Frélunda-Hogsbo

Oversiktskarta Gver planomrddets ldage i Goteborg Stad (Stadsbyggnadskontoret)

Planomradet &r beliget vid Hovasmotet i stadsdelen Askim, cirka 10 kilometer syd-
vist om Goteborgs centrum.
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Grundkarta med plangrdns (Stadsbyggnadskontoret)

Planomréadet omfattar cirka 1,4 hektar och dgs av Hovasterrassen AB utdver detta be-
rors en mindre del av fastigheten Hovés 2:180 utmed Skalldalsvigen som &gs av Go-
teborgs Stad samt samfilligheten Kobbegarden s:2 och fastigheten Hovas 2:111.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Planforhallanden

Karta dver planomrddets ldge i stadsdelen (Stadsbyggnadskontoret).

I Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anges omradet som gron- och rekreations-
omride. Fastigheten Hovas 2:60 ligger inom ett omrade som pekas ut att ha sérskilt
stora virden. Landomraden med sirskilt stora viirden omfattar landomrade med sdr-
skilt stora virden for naturvard, friluftsliv, landskapsbild och/ eller kulturlandskap”.
Fastigheten ligger pa utkanten av Sandsjobacka, ett storre sammanhéngande omréde
som har virdefull vegetation, djurliv och landskapsbild. Sandsjobacka omradet
striicker sig 6ver kommungréinsen till bAde M&Indal och Kungsbacka. Delar av Sand-
sjébacka utgdrs av Natura2000 omrade, naturreservat samt militért skjutfilt, Sisjons
militdra skjutfilt. Det omrade som utgors av fastigheten Hovés 2:60 pekas dock end-
ast ut som att ha ett allmént intresse for friluftslivet och naturvarden. Det aktuella
planomrédet &r inte planlagt sedan tidigare.

Omrédet ligger utanfor det i Gversiktsplanen utpekade omrédet dér fortitning bor ske.

AL
W g
) 4 ¢
¥ i o Omrkde med elrskiit
D i i
3 ' Kartbild som visar plan-
o omrddets omfatining i
ce 7] \ \_ forhallande tll det om-
it A i T\ rade som i gdllande OP
. i _ £0 K pekas ut som omrdde med
e . X sarskilt stora vdrden for
T natur- och frilufislivet
«° N I I (Stadsbyggnadskontoret)

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

Marken #r inte tidigare planlagd. Omradet grénsar i soder till detaljplan for Skallda-
len, 11-3402, som uppréttades 1968.
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Kartbild som visar det
omrdde som berors av
strandskydd enligt 7 kap
Miljobalken. Omradet
markeras med blatt. Den
roda linjen markerar det
aktuella planomradet.
(Stadsbyggnadskontoret)

Mark, vegetation och fauna

Stérre delen av planomréadet dr naturomrade som till storsta delen utgdrs av berg i da-
gen med omraden av tunnare jordlager. Berggrunden bestar av Granodiorit och enligt
SGUs jordartskarta 6verlagras berget ndrmast Skalldalsviigen av en sandig morén,
som enligt jorddjupskartan har en miktighet pd mellan 0-1 m och 5-10 m.

Marken sluttar mycket starkt &t vister och i den §stra delen av planomréadet ligger
marknivan pa cirka +60 meter medan markens niva i den véstra delen ligger pa cirka
+30 meter. Marken inom planomradet &r klassad som normalriskomrdde med avse-
ende pa radon. I ndromradet forekommer dock dven sé kallad RA-granit, vilket &r en
bergart med f6rh6jd gammastralning, inom gréansen for hgradonmark.

En naturvirdesinventering av fastigheten har genomforts. Sammanfattningsvis kommer
utredningen fram till att naturvérdesobjekt och element som &r av positiv betydelse
for biologisk mangfald, s.k. virdeelement, &r frimst knutna till den ekdominerade
l6vskogen i vister. Sirskilt hga vérden finns i sluttningen och lédngs bergviggen i be-
standets norra del dér det &ven finns ett antal skyddsvirda senvuxna ekar. Mojligen
har inventeringsomréadet viss sammanbindande funktion p& landskapsniva genom att
linka samman Sandsjébackaomradet och gronomradena vid Hovas golfbana ut mot
havet. Bebyggelse och Sirdleden (Vg 158) utgor dock en betydande barridr for
spridning i st-véstlig riktning och inventeringsomradets betydelse som spridnings-
korridor bedoms dérfor som relativt liten. Utforligare beskrivning finns i Naturvér-
desinventering, (Naturcentrum AB, 2015).

Naturvirdesinventeringen visade pa att inventeringsomradets norra delar kunde vara
en potentiell livsmiljo for hasselsnok &ven om fSrhallandena inte var optimala. En
fordjupad artinventering av Hasselsnok genomfSrdes darfor september manad 2016
(Naturcentrum AB, 2016). Under inventeringsperioden mellan den 1 — 19 september
besoktes fastigheten Hovas 2:60 vid sju tillfillen. Vid varje besok eftersdktes hassel-
snokar och andra reptiler noggrant, bade i terringen och under utlagda s kallade an-
lockningsskivor. Dessa skivor dr mérkférgade plywoodskivor som har till syfte att
locka till sig ormar och andra krildjur.

Goteborgs Stad, Planhandling 10 (35)
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Inga hasselsnokar hittades. Déremot observerades en vanlig snok, en huggorm och en
kopparddla.

Det finns flera tinkbara forklaringar till varfor inga hasselsnokar pétréffades trots att
omradet pa vissa stillen beddmdes som ldmpligt for arten. En forklaring kan vara att
vissa viktiga faktorer saknas i det aktuella omradet och dess nérhet. En sddan faktor
kan vara avsaknad av limpliga Svervintringsplatser. En annan ténkbar brist kan gilla
bytesdjur. I inventeringen observerades endast en kopparddla och ingen skogsddla.
Dessa tva arter ir viktiga bytesdjur for hasselsnoken. En tredje forklaring kan vara
omréadets nirhet till storre viigar och bostadsomréden vilket pa olika sitt kan leda till
en okad dodlighet fr hasselsnok och pa s sitt gora att omradet blir olampligt.

-y

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

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inom planomridet finns en fyndplats fr gjutbottnar i téljsten for tillexempel
bronsknivar, hittat 1931. Oster om planomrédet finns #ven en hillristning samt en
stensittning. Ingen av dessa fornldmningar har nigot paverkansomrade runt sig.

Inom planomradet finns en fristdende villa. S6der om planomradet finns en del villor
och verksamheter. Tillsammans med byggnaderna i Skalldalen §ster om planomradet
ir det totalt ett hundratal smahus.

Sociala aspekter

Bostadsutbudet inom stadsdelen Askim utgdrs huvudsakligen av friliggande villor,
radhus och ligenheter i olika dgandeformer. Hyresriitterna i stadsdelen &r fa och kon-
centrerade till den norra delen. Den skeva fordelningen mellan olika upplatelseformer
av bostéiderna 4r en bidragande orsak till att befolkningssammanséttningen i omrédet
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inte avspeglar 6vriga Goteborg. En stor utmaning for framtiden &r att ka integrat-
ionen i stadsdelen och kunna erbjuda bostéder for ett storre antal ménniskor i olika
skeden av livet och olika livssituationer, savil dldre personer som inte kan bo kvar i
sin villa, som ungdomar och personer med mindre resurser (Askim — beskrivning av
stadsdelen, SBK, 2008).

[ primdromradet Hovas bor ca 3 400 personer. Av dessa personer bor 99 % i sméhus
med dganderitt och en 1 % i ldgenheter. Omradet har en hogre utbildningsniva och en
ldgre arbetsldshetsgrad dn Svriga Goteborg. Det &r néstan ingen blandning av uppla-
telseformer och bostadstyper. Vig 158, Sér6leden, utgér en tydlig fysisk barridr mel-
lan de olika delarna av Hovas och dess olika bostadsomraden.

Smaéskalighet och nirheten till bade natur och hav erbjuder rika mdjligheter till rekre-
ation och friluftsliv och skapar hdga boendekvaliteter.

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Trafik, parkering och tillgdnglighet

Omradet nds med bil fran Skalldalsvigen och ligger precis vid Hovdsmotet och Sérd-
leden (Vig 158), Befintlig trottoar utmed Skalldalsvéigen dr smal och cykelbana sak-
nas. Strax s6der om planomrédet finns en ging- och cykelvidg som korsar Sérdleden i
tunnel. I ndromradet finns det cykelbanor som kopplar Hovas till stadsdelarna séderut
sd vil som norrut. Norr om Hovésmotet leder Skalldalsvéigen vidare forbi Askims
kyrka mot centralare delar av Askim. Dér gér kollektivtrafik och dér &r véigen dr
ganska trafikerad. S6der om Hovasmotet 4r det betydligt mindre trafik p& Skalldalsva-
gen eftersom den endast leder vidare till de bostéder och verksamheter som ligger i
Skalldalen.

Den befintliga gdngvégen, Skallgéngen, 16per genom planomrédets norra delar. Den
ir en vilanvind genvég frin angréinsande villaomrade dster om planomradet mot
bland annat skolan. Skallgéngen dr kommunalt anlagd och ské&ts av Goteborgs Stad
men uppfyller inte tillgdnglighetskraven da delar av den utgdrs av trappor.

Nirmaste kollektivtrafik hallplats &r beldgen pa Skalldalsvégen ungefiir 130 meter
norr om planomréadet. Knappt 500 meter ifrn planomradet finns det hallplats for ex-
pressbuss. Tillgéingligheten till kollektivtrafik anses godtagbar enligt vigledning till
parkeringstal vid detaljplaner och bygglov, 201 1. Nérmaste kollektivtrafikhallplats &r
beldgen pa Sérsleden knappt en kilometer frén planomradet. For att na kollektivtrafik-
hallplatserna sa kan man som géende ta sig till bada via trottoar och cykelbana. Som
cyklist rér man sig till stora delar i blandtrafik.

Fastigheten Hovas 2:60 dr i nuléget 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 séder om planomradet
vid Brottkérrsmotet/Nya Hovés, samt i Billdal och vid Askims torg ca 2 kilometer
notr om planomradet. Drygt 3 kilometer norr om planomradet ligger Sisjons handels-
omrade med stort serviceutbud samt Frélunda Torg.
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I Hovas finns Fyrevikens forskola och Brinnemystens forskola. Narmsta grundskolor
4r Hovdsskolan som ligger ca 900 meter norr om planomradet samt Brottkérrsskolan
som ligger ca 2 km sdder om planomradet.

I direkt nirhet till planomradet finns lekplats och fotbollsplan, och ett par hundra me-
ter norrut finns idrottshall och simhall. I nirheten finns &ven badplatser, smabatshamn
samt méjlighet till vandring, motion och rekreation kring Hovdsmossen och Sand-
sjobacka.

Raddningstjénst

Platsen &r beldgen pa 10 minuter insatstid fran Frolunda vilket ses som ett fullgott av-
stdnd. Uppstillningsplats till entré far hogst vara 50 meter. Tillgénglighet for
utryckningsfordon méste beaktas med tanke pé planomradets branta terréing. Brand-
poster bedoms idag finnas i tillracklig utstrdckning och det finns inga nérliggande
verksamheter som genererar behov av riskutredning.

Teknik

Vatten, aviopp och dagvatten

Allmint dricksvattenledningsnit samt allmént spill- och dagvattenledningsniit finns
utbyggt i omréadet.

Inom fastigheten Hovas 2:60 finns ett antal diken och langstrak. Mest ndmnviirt 4r
lagstraket i norra delen sdder om befintliga géngbanan vilket tydligt avleder vatten
fran norddstra delen tomten till ldgre partier vid Skalldalsvégen. Lika viktigt anses ett
avskirande dike utanfor dstra tomtgrinsen som styr vatten fran bergstoppen norr- och
sdderut. Det rekommenderas att funktionen av ndémnda naturliga ytvattenavledare bi-
behalls vid planerad exploatering. Fastigheten avvattnas till Hovasbicken i dagsldget.
For illustrationer 6ver nuvarande forhdllanden betrdffande dagvattensituationen inom
Hovas 2:60 hiinvisas till Dagvattenutredning Hovas 2:60, 2016-01-14, bilaga 1.

Fjarrvdrme, el och tele

Fjarrvirmendtet dr ej utbyggt i omradet men &r sedan tidigare forsorjt med el och tele.
Stérningar

Buller

En bullerberikning for omradet har gjorts och finns bilagd planhandlingarna
(SWECO Environment AB, 2016). Planomradet domineras av végtrafikbuller frn
Riksvig 158 véster om planomradet. Vidare kan bullerregn frin mer avldgsna trafik-
leder forekomma, vilket &r vanligt fSrekommande i stadsmiljo. Befintligt bostadshus
inom fastigheten Hovds 2:60 klarar inte riktlinjerna for fasadljudniva da dygnsekviva-
lent ljudnivan ligger pd 61 dBA vid fasad.

Luftmiljd

Betriffande luftkvaliteten i omréidet rader vid trafikbelastade vigar férhdjda vérden
av kvivedioxid. Planomradet klarar dock grénsvirdet med marginal enligt milj&for-
valtningens berékningar.
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Detaljplanens innebérd och genomférande

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

Inom omradet planldggs dven ett omrade for en teknisk anlédggning dér Ellevio avser
att bygga en ny transformatorstation.

De norra delarna av fastigheten Hovés 2:60 med undantag av ett mindre markomrade,
planldggs som allménplats, NATUR.

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

18 000 m? BTA i tre omraden. Utmed Skalldalsvigen m&jliggors for byggnation upp
till 3000 m? BTA, Sster om detta omréde tilldts byggnation upp till 7600 m? BTA och
lingst dsterut tillats byggnation upp 7400 m? BTA. Byggnationens utformning regle-
ras genom hogsta nockhdjd respektive byggnadshdjd samt genom avgridnsningar av
byggritt.

e .14 W/
Vy som visar mdjlig utformning av bebyggelsen inom Hovds 2:60. Tillfart till fastigheten Hovas 3:345
illustreras ej (Norconsult AB).

En detaljplan foreskriver ingen sérskild boendeform men intressenterna undersdker
mdjligheterna for bade bostadsriitter, hyresritter och hyresverksamhet {or ligenheter
med sérskild service.

Avtal om genomfSrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatérerna.
Kommunen dr huvudman f6r allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall. Exploator/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av kvarters-
mark.
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Bebyggelse

Den Svervigande delen av planomradet planldggs som kvartersmark for bostéder.
Byggnationen delas in i tre nivéer, i enlighet med fastighetens topografi. Inom den
vistra delen av planomradet, lings med Skalldalsvigen, ges en majlighet till storsta
del att uppfora bostidder, samlingslokaler lokaler for kontor, service och hantverk
inom anvéndningen BC;K. I planomrédets sydvistra del har dock anvidndningen be-
grinsats till BiCiK pa grund av bullerstrningar. Detta medger att bostadskomple-
ment, samlingslokaler, service och hantverk samt kontor fir uppforas.

Detta kommer endast att medgivas om parkeringskrav och dylikt kan 18sas samt under
villkor att verksamheten ¢j blir storande for grannar.

Mojlig utformning av bebyggelsen utmed Skalldalsviigen (Norconsult AB).

Byggnationen utmed Skalldalsvigen regleras till en hogsta byggnadshsjd pa + 39
m.5.h. Bebyggelsen som tillkommer ster om denna regleras till en hogsta nockhdjd
pa + 56 m.5.h. och den Sstligaste bebyggelsen foreslés fa en hogsta nockhdjd pa + 65
meter Sver havet. For de hdgsta byggnaderna far dirutdver teknikutrymmen uppfras
till en storsta area av 40 m? inom omrade med beteckning f7.

Inom tvd mindre omréden tillats komplementbyggnader till en storsta byggnadsarea
av 25 m? uppforas till en byggnadshsjd av 3 meter och med en storsta taklutning pa
30 grader.

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

ol g
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Sektion genom foreslagen byggnation (Norconsult AB).
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Vy fran sydvdst som visar méjlig utformning av bebyggelsen inom Hovas 2:60. Tillfart till fastigheten
Hovas 3:345 illustreras ej (Norconsult AB).

Bevarande, rivning

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

Trafik och parkering

Den tillkommande byggnationen beréknas generera ca 500 fordonsrorelser per dag.
Skalldalsvigens utformning bedoms klara den tillkommande trafiken utan att nagra
omfattande atgirder genomfors.

En stor del av trafiken beréiknas anvidnda vag 158 for att nd mélpunkter ldngre bort
och 30-50 fordon berdknas belasta vig 158 i form av arbetsresor under maxtimmen.

For att na lokala mal som skola, Askims Torg, Sisjon m fl. kan Gamla Sar6vagen
komma att anvéndas. For att komma sdderut bedoms végen 6ver Hovésmotet till KI14-
vavigen anvéndas. Tillkommande trafikméngd kan komma att bidra, om &n i liten ut-
strackning till att effektiviteten pa trafikflédet paverkas negativt.

Fastigheten Hovas 3:345 som ligger i direkt anslutning till planomridet har idag en
otillfredsstillande tillgéinglighet d& det inom fastigheten finns stora nivéskillnader
mellan parkeringsplatsen nere vid Skalldalsvégen och byggnationens ldge. For att till-
skapa en bittre tillgdnglighet till fastigheten har en 16sning med tillfart tagits fram,
vilken innebér att mgjligheten att né fastigheten sdderifrén via den tillkommande ga-
tan i omradet samt Sver Skallgangen ges. Tillfarten fér inte ske Gver allménplats och
dérfor plantdggs omrédet for tillfarten som kvartersmark, bostadsdndamaél. Den all-
méinna passagen pa Skallgdngen sidkras genom att ett omrade planlédggs for allmén
passage.
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Gator, GC-vagar

I samband med framtagandet av detaljplanen mdjliggors trafiksdkerhetshdjande atgir-
der utmed Skalldalsvigen genom breddning av befintlig trottoar till 2,25 meter mgj-
liggtrs utmed planomrédet och en bit séderut.

Parkering / cykelparkering

Parkering samt cykelparkering skall uppforas inom kvartersmark.
Tillgdnglighet och service

Tillganglighet

Nivaskillnaderna inom planomrédet &r stora och detta innebér problem utifran ett till-
ginglighetsperspektiv. Mojlighet att pé ett tillgéngligt vis rora sig inom omradet sék-
ras i skissforslaget genom ett system av hissar och gangvégar som linkar bebyggelsen
utmed Skalldalsviigen med 6vrig, hogre beligen bebyggelse inom omradet. Tillgéing-
ligheten har stimts av med sakkunnig. Friytor finns enligt skissforslaget inom hela
omradet, vissa av dessa ir tillgingliga utan nivaskillnader frn bostaden. Det foreslas
uppforas bostadsgardar mellan husen vilka blir tillgéngliga via det genomgaende stra-
ket.

Nir det kommer till ang6ring sé ska inte avstindet till entré vara mer &n 25 meter.
Handikappsparkering ska anordnas och d4 inte pa ett storre avstdnd fran entrén &n 25
meter.

Planerad vig inom omrédet kommer att ha en stdrre lutning &n de allménna rekom-
mendationerna pa grund av omrédets branta terring. Rdddningstjénstens dtkomst har
granskats av sakkunnig och beddmningen har stimts av med Rdddningstjéinsten. At-
komsten for Ridddningstjinsten har enligt skissforslaget 16sts med en véndyta som
delvis ligger under det nedersta bjdlklaget och husen har dérfor en forhdjd bottenva-
ning. Detaljplanen har dock utformats flexibel for att m&jliggéra sa bra anpassning
som mdjligt till platsens faktiska forutséttningar i samband med byggnation. Brand-
vattenpost behdver uppforas inom omrédet.
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Hlustration som visar hur
man tillginglighetsanpassat
kan komma att rora sig inom
omradet (Norconsult AB).
De orangea prickarna visar
/ pa det tillgdngliga strdket

+ som leder genom omradet.

Tillfart till fastigheten Hovds
3:345 illustreras ej.

Service

Tillgénglighet 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 forutsitts bevakas under bygg-
lovsprocessen.

Naturmiljé

Fastigheten dr idag bebyggd med ett enbostadshus men stora delar utgérs av ordrd na-
tur. P4 kvartersmark kommer exploateringen ha stor dverkan pa den befintliga natur-
miljon. Genom att placera tillkommande bebyggelse inom fastigheten Hovés 2:60s
stdra delar kan de mest vérdefulla naturomradena samt virdeelementen i de norra de-
larna av fastigheten bevaras som allmén platsmark, NATUR.

Inom planomradets Gstra del planléiggs ett omrade med bestimmelsen ny, vilket inne-
bir att naturkaraktiren skall bevaras.

Det omrade inom fastigheten Hovés 2:60 som berdrs av strandskydd enligt 7 kap Mil-
jobalken foreslas planldggas som allménplats, NATUR, vilket innebér att det inte
finns nagot behov for att upphéva strandskyddet.

Sociala aspekter

PlanfSrslaget innebdr att nya bostédder i flerbostadshus kan uppféras inom stadsdelen.

Bebyggelsen i Hovas utgors idag till storsta del av enfamiljshus och efterfrdgan pé li-
genheter dr stor. Detaljplanen m&jliggor dven for ett tillskott av verksamheter och ser-
vice i ndromradet. Den planerade byggnationen inom Hovas 2:60 kan komma att ka

den upplevda kinslan av trygghet utmed delar av Skallgingen.
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Teknisk férso6rjning

Dagvatten

En kompletterande dagvattenutredning har tagits fram for omrédet, Dagvattenutred-
ning till detaljplan fSr bostdder vid Hovéasterrassen, Hovas 2:60 (Sigma Civil, 2017-
10-06).

DimensioneringsfSrutséttningar i utredningen baseras pé ett 10-minutersregn med 5
ars aterkomsttid. Detta ger ett maxflode efter exploatering pé ca 192 1/s som motsva-
rar en 6kning med Sver 220 % jaimfort med befintliga forhallanden. Dessutom stills
krav pa fordrojning av minst 10 mm nederbord per hardgjord kvadratmeter inom
kvartersgrinserna. Det leder till en total férdrjningsvolym pé ca 66 m? och ca 14 m®
for allmén platsmark. En systemldsning for dagvattenhantering har tagits fram for
kvartersmark och allmén platsmark separat, se forslag pa systemldsningar enligt bild
nedan.
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Bilaga 2 — Férslag pad systemlosningar (Dagvattenutredning, Sigma Civil 2017-10-06)

Forslaget for kvartersmark avser anldggning av husnéra véxtbdddar for nya hus lidngs
Skalldalsvigen och intensivt gront tak for Svriga nya huskroppar. Dagvatten fran lo-
kalvigar foreslas hanteras nira killan med hjélp av gréna Gar eller makadamdike.
Dagvattenméngder fran allmén platsmark dvs. Skalldalsvigen foreslas fordréjas i ett
rérmagasin. Alternativt kan det foras till omgivande gronomréde till véster om Skall-
dalsviigen. Dagvatten ifrdn Skalldalsvigen riknas som medelbelastad yta enligt Re-
ningskrav for vatten och ska renas.

Vixtbdddar har beroende pa valda material och uppbyggnad mycket goda fordr6j-
nings-och reningsegenskaper. Féreslagna fordrojningsanldggningar gor att avrin-
ningen fran hela planomrédet efter exploateringen ligger bara 15 % 6ver dagens av-
rinning. Ur reningssynpunkten bedéms den foreslagna systemldsningen vara mycket
effektiv da den uppfyller reningskravet som Kretslopp och Vattens stiller for mindre
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kénsliga recipienter. Beddmningen blir dérfor att exploateringen inte kommer att pa-
verka recipienten sérskilt negativt. Framtagna vérden ska dock anses som ungeférliga.
Den faktiska reningseffekten blir beroende av hur varje enskild reningsanléggning ut-
formas och fSrutséttningarna pa platsen. For att bibehélla reningseffekten behovs sér-
skild fokus ldggas pé skotseln av anlidggningarna t.ex. av sandféng.

Ur skyfallsperspektiv forviintas inte exploatering férvérra situationen om hgjdsétt-
ningen foljer de redovisade principerna for nybyggnation dvs. att inga instingda om-
réden pa kvartersmarken skapas. Omradet aktuellt for dagvattenutredningen &r med i
stadens skyfallsmodell. En beddmning sker dédrfor utifrdn planomrédets topografi och
markslag. Eftersom planomradet &r litet och ligger relativt hogt jimfort med omgiv-
ningen rinner det bara begrinsade vattenméngder in pa den berrda fastigheten. Fram-
komligheten for rdddningstjénsten bedoms inte paverkas av skyfall.

Vatten och aviopp

De planerade flerbostadshusen kan anslutas till befintligt allmant ledningsnét {or
dricks-, spill- och dagvatten. En utbyggnad av ca 100 m vatten, spill och dagvatten-
ledningar beh6ver utforas i Skalldalsvigen.

Avloppsnitet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med
sjélvfall skall tillatas skall fardigt golv vara minst 0,3 meter Sver markniva i forbin-
delsepunkt, med hinsyn till risk for uppdédmning i allmént dag- och spillvattensystem.
Kretslopp och vattens fordréjningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning
till allmént ledningsnit. Krav vad giller avskiljning av fororeningar i dagvatten ska
vara uppfyllt.

Légsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan + 65 m (RH2000). I
de fall hogre vattentryck 6nskas far detta ordnas och betalas av fastighetségaren.

Materialval for utvéndiga ytor skall viiljas med omsorg om miljén. Till exempel skall
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i
dagvattnet.

Vid tridplantering géller som grundregel att ett skyddsavstand p&d minst 4 meter mel-
lan tridets rothals och ytterkant ledningen skall hallas. Avsteg fran grundregeln kan
goras endast i speciella fall och efter godkénnande fran Kretslopp och vatten som dé
kan komma att stélla krav pa att skyddsatgérder, exempelvis rotspérrar skall utforas. I
de fall det &r md&jligt ska ledning och triddets rothals placeras pé ett avstand av 7 meter
frdn varandra.

Viarme

Uppvirmning avses ske med bergvérme.

El och tele

Den planerade bebyggelsen kan anslutas till befintliga el — och telenit. Ellevio ansva-
rar for elnédtet i omradet. For att klara omradets elforsérjning maste en ny transforma-
torstation for 10/0,4kV uppforas. Minsta horisontella avstdndet mellan nitstation och
ndrmsta byggnadsdel fér ej understiga 5 meter. Den nya nétstationen méste kunna nés
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med lastbil for framtida drift- och underhallsarbete. For att klara omradets elforsor;-
ning maste nya jordkabelledningar ldggas till den nya nitstationen och frdn den nya
nétstationen till de olika huskropparna.

Ett ledningsskap finns inom foreslagen mark for allmén plats gdngbana lings med
Skalldalsvigen. Ny placering av ledningsskapet studeras vidare i projekteringsskedet.

Avfall

Avfallshanteringen ska anordnas s att killsortering kan genomforas. Vigbredd bor
vara minst 5,5 meter, viindzon 18 meter i diameter, avstdnd mellan himtfordon och
avfallsutrymme far inte §verstiga 25 meter. | framtagna skisser for omradet planeras
en gemensam avfallshantering f6r omradet till ett av de planerade husen utmed Skall-
dalsvégen.

I dagsliget finns det en befintlig atervinningsstation mittemot planomrédet utmed
Skalldalsvégen.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Vid spriingning pa kortare avstand dn 50 m frén géngvigen och befintliga byggnader
rekommenderas generellt forsiktig spriangning. Hénsyn bor tas till de sprickgrupper
som definierar flera av omradets slidnter, se Norconsult (2015). En erfaren bergtekni-
ker skall utfra besiktning av alla nytillkomna bergschakt for att bedoma om forstérk-
ningsatgirder kommer att krévas.

Totalt har atta lokaler identifierats i utredningen med risk for blockutfall och som ska
beaktas vid springningsarbeten. Tre av dessa dr beldgna dir bostadshusen &r plane-
rade och de 6vriga fem ligger lings den befintliga asfalterade gangvigen i omrédets
norra del.

For lokal 1 rekommenderas bultning innan springning. Nir det giller lokal 2-5 be-
doms avspirrning vid géngvigen tills dess att besiktningen dr avslutad, samt en for-
nyad besiktning efter schaktning for att bestimma eventuella tgérder, vara tillrdck-
ligt. Alternativt rekommenderas nedskrotning eller bultning. For lokal 6 rekommen-
deras skrotning med tjdlkrok eller liknande, av arbetsmissiga skil. Besiktigning efter
springning rekommenderas vid lokal 7. For lokal 8 giller att blocken ingér i salvan
vid spriingning i direkt anslutning till dessa. Om springning sker pa storre avstind vid
lokal 8 rekommenderas besiktning efter springning (Norconsult, 2015).

Radon

Radonriskutredningen visar att marken inom planomradet klassas som normalradon-
mark. Dock visar gammastrdlningsmétningen pé vérden angrénsande till hégradon-
mark for enstaka block i slidnten ner mot Skalldalsvigen, varfor en verifieringsmiit-
ning av gammastralningen rekommenderas nér marken &r avbanad for att utesluta/be-
krifta forekomsten av RA-granit. P4 normalradonmark rekommenderas grundlégg-
ning med radonskyddad konstruktion och p& hégradonmark rekommenderas radonsé-
ker konstruktion. Block fran jordticket nere vid Skalldalsvégen bor inte ingd som
fyllnadsmassorna i husgrunder pa grund av férh6jd gammastrélning.
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Markmilj6é

En arkivsokning visar att det inte har funnits ndgon miljostérande verksamhet pé plat-
sen. Omrédet bestar i huvudsak av naturmark med berg i dagen eller ett tunt jord-
ticke. En milj6teknisk markundersdkning bedéms ddrmed 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 hillristning samt en
stensittning.

Lansstyrelsens kulturmiljéenhet besiktigade platsen 2013-12-03 utifran ett fornldm-
ningsperspektiv och har ingen vidare invéindning i &rendet vad det géller fornlam-
ningsaspekten. Fastigheten bestir mestadels av berg, blockmark samt ett spréingt och
uppfyllt omrade samt bebyggt omrade bedémde lénsstyrelsen det som foga troligt att
fornldmning fanns eller skulle kunna pétréffas inom omradet.

Buller

Framtagen Bullerutredning (SWECO Environment AB, 2016) visar att bullerbelast-
ningen fran den i véster angréinsande Vig 158 (Sérdleden) dr stor och att det generellt
inom hela omradet kommer att paverka utformning och planldsning for bostéiderna. 1
de flesta fall gar det att uppfora bostdderna sa att hélften av bostadsrummen vetter
mot tyst sida. Mojlighet finns att bygga enkelsidiga ligenheter om h5gst 35 m? da ek-
vivalent ljudniva dr hogst 65 dBA. Beddmningen av bullerpaverkan utgér fran Gote-
borg Stads Vigledning for trafikbuller i planering.

Med foreslagen bebyggelse visar bullerutredningen att det vid nagra fa punkter finns
problem med Sverskridanden enligt G6teborgs Stads Vigledning. Det handlar om tva
punkter pa baksidan av husen utmed Skalldalsvéigen, ddr maximal ljudnivd 70 dBA
Overskrids med 1-3 dBA. Ekvivalent ljudniva 60 dBA &verskrids vid hus B.

Inom planomradets sydvéstra del, dér utredningen visar att det dr problematiskt att
klara bullervirdena, tas mojligheten till att uppfSra bostidder bort och anvéndningen
foreslas bli B;CiK. Detta medger att bostadskomplement, samlingslokaler, service
och hantverk samt kontor far uppféras men inte bostéder.

Stadsbyggnadskontoret har gjort beddmningen att omradet trots hdga bullernivéer &r
lampligt for bostdder da man i de ldgen dér riktvirdena Sverskrids kan anpassa bygg-
nadsutformningen. I bygglovsskedet ska man kunna pévisa att exploateringen klarar

giéllande riktvérdena for buller.

En foréndring av riktvirdena i Forordning (2015:216) om trafikbuller, kom den 1:e
juli 2017 vilket innebdr att det nu om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad #r hogst
60 dBA (tidigare 55 dBA) ska minst hélften av bostadsrummen vara véinda mot ljud-
dédmpad sida. Fasad mot ljudddmpad sida ska ha ekvivalent ljudnivé hogst 55 dBA
samt maximal [judniva nattetid hégst 70 dBA. Och for smé bostdder med boarea max
35 m? giller att ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r hogst 65 dBA (tidigare 60
dBA).
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Vy frdn vister om planomradet som visar ekvivalent ljudniva ar 2040 (SWECQO Environment AB).
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Bild som visar Maximal ljudniva dar 2040 (SWECO Environment AB).
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Foljande atgiirder kommer att séikerstillas inom ramen fér planarbetet:

e Planbestimmelse infors: Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r > 60
dBA ska minst hilften av bostadsrummen vara véinda mot ljudddmpad sida.
Fasad mot ljudddmpad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt
maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA.

e Planbestimmelse infors: Fér smé bostidder med boarea max 35 m? giller istil-
let krav att minst hélften av bostadsrummen ska vara véinda mot ljuddémpad
sida om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r> 65 dBA. Fasad mot ljud-
dimpad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva
nattetid hogst 70 dBA.

e Planbestimmelse infors: 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.

Kompensationsatgérd

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsétgirder for att séikerstilla gbteborgarnas tillgang till vérdefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgérder innebér att natur- och rekreationsvérden som
gar forlorade genom exploatering ersitts genom atgérder i ndromradet i forsta hand.
Dessa ataganden &r frivilliga atgdrder som kommunen eller exploatdren atar sig utd-
ver vad som krévs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsétgérder har gjorts i samréd med berdrda
kommunala f6rvaltningar vilken visar pa att det for detaljplanen inte finns ndgot be-
hov av att genomfdra nagra kompensationsétgérder.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall. Utbyggnad av allméin platsmark finansie-
ras av exploatSren genom exploateringsbidrag.

Upprittat trafikfSrslag foreslar tgérder som i huvudsak omfattar att gngviégen léngs
med Skalldalsviigen breddas utmed planomradet och en bit séderut samt att ett Gver-
gangstille med refug anléiggs pa Skalldalsvégen.

Inom Hovas 2:60 som ir privatigd, finns en kommunal gangvég som anlades pa mark
som inte var planlagd. Kommunen har inte tidigare 16st in marken eller tillskapat rét-
tigheter for gdngvigen. Gangvigen sikerstills genom att detaljplanen genomfors.

Anldaggningar inom kvartersmark

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

Ellevio ansvarar for den egna anléggningen inom planomrédet for teknisk anléggning

(E).
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Anléggningar utanfor planomradet

Kommunen dr huvudman f6r angridnsande allmén platsmark och ansvarar for utbygg-
nad, framtida drift och underhall. Kostnader for atgérder pa allmén plats utanfér om-
radet regleras via avtal med exploatSren.

Drift och férvaltning

Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av allménna an-
laggningar avseende gangvigen lings med Skalldalsvéigen i véstra delen av planomra-
det.

Kommunen genom Park och naturfrvaltningen ansvarar for drift och férvaltning av
allmén plats natur.

Kommunen genom Kretslopp och vatten ansvarar for drift och forvaltning av alimén
VA-anldggning.
Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allméin plats, inlosen

Detaljplanen medfor rittighet samt skyldighet for kommunen att 18sa in mark utgd-
rande allmin plats.

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

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

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

Fore beviljande av bygglov ska fastighetsreglering vad giller inlésen av mark for all-
mén 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 skotsel av omrédet.

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter. Vid bildande av tredi-
mensionella fastigheter behdver rittigheter sdkerstéllas genom t.ex. inrdttande av ge-
mensamhetsanléiggningar eller bildande av servitut.

Lings med del av Skalldalsvéigen ges en mdjlighet att uppfora bostédder, samlingslo-
kaler, lokaler for kontor, service och hantverk. Tredimensionell fastighetsbildning kan
komma att bli aktuellt om det t.ex. byggs lokaler i bottenvaningen och bostéder i va-
ningarna ovanpa.
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Om kvartersmarken for bostéder, kontor och centruméndamal styckas av i olika fas-
tigheter ska en gemensamhetsanliggning bildas for det planerade strik av gingvégar
och hissar genom byggnationen som ska etableras for att sdkra tillgéingligheten mellan
Skalldalsvigen och bebyggelsen ldngst upp i omrédet. Gemensamhetsanldggningar
kan ocks& komma att beh$va bildas for vég, parkering och avfallshantering samt for
tekniska installationer sdsom dagvatten, virme mm som blir gemensamma for flera

fastigheter.

Om tillfart tillskapas for intilliggande fastighet Hovas 3:345 bor fastigheten ha del i

gemensamhetsanléggning for vég.

Servitut

Servitut for allmén géngbana ska bildas inom omradet méarkt med “x” till fSrméan for
Hovas 2:180 och belastar Hovas 2:60. Syftet med servitutet &r att binda samman tva
omraden av allmén plats natur och befintlig gdngbana.

I samband med att del av marksamfilligheten Kobbegérden s:2 dvergar till allmén

plats kan ett antal vigservitut behdva dndras eller upphévas.

Om nya vatten- och avloppsledningar anléggs inom kvartersmarken fran de kommu-
nala ledningarna i Skalldalsvégen kan servitut eller annan rittighet behova bildas for
att sikerstilla ledningarnas framtida ritt inom privat mark om kvartersmarken for bo-
stéder, kontor och centruméndamal styckas av i olika fastigheter.

Ledningsritt

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlédggningar place-
ras. Dessa ska siékerstillas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Ansdkan om lantméteriférréittning

Kommunen ansvarar for att anséka om lantméteriforriittning for reglering av allmén
platsmark samt bildande av servitut for allmén géngbana.

Exploatdren ansvarar for att ansdka om lantméteriforrittning for erforderlig fastig-
hetsbildning och inrittande av eventuella gemensamhetsanlédggningar inom kvarters-

marken.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanviindning
Hovés 2:60 Ca 2480 kvm Allmén plats, natur
Hovas 2:60 Ca 10 kvm Allmén plats, gata
Hovas 2:180 20 kvm Bostider, service,
kontor
Kobbegarden s:2 Ca 1370kvm Allmin plats, gata
Hovas 2:111 Ca 3 kvm Allmén plats, gata
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Avtal

Befintliga avtal som berérs

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

Avtal mellan kommun och exploatér

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatren angdende genomfdrandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska
anldggningar inom avtalsomrédet. Exploatren forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sékerhet i samband med avta-
lets tecknande. Exploateringsavtalet medftr bland annat att planens genomfSrande sé-
kerstills ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatSren och kommunen regle-
ras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plafs. For exploatdren in-
nebir exploateringsavtalet att kostnader for planens genomftrande tydliggors och att
exploattren kinner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats
mm.

Aven avtal om fastighetsreglering och bildande av servitut ska upprittas mellan kom-
munen och exploat&ren.
Avtal mellan exploatér och évriga fastighetsédgare

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

Avtal mellan ledningségare och exploator

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlédggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningségaren och kommunen/ex-
ploatdren for att sékerstilla dtaganden vad giller kostnader, utférande samt lednings-
rétt.

Tidplan

Samréd: 4 kvartalet 2016

Granskning: 2-3 kvartalet 2017

Antagande: 1 kvartalet 2018

Om planen inte §verklagas faststéll den fem veckor efter antagande.

Forvintad byggstart: 4 kvartalet 2018
Fardigstéllande: 2 kvartalet 2020
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Genomfdrandetid

Under genomfbrandetiden har fastighetséigaren en lagstadgad ritt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte @ndras utan att synnerliga skil forelig-
ger. Efter genomfGrandetidens slut fortsitter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller dndrar gillande plan. Fastighetségaren dger efter genomforan-
detidens slut ingen ritt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

GenomfSrandetiden &r fem ar frén det datum dé planen vunnit laga kraft

Overviganden och konsekvenser

Enligt 6versiktsplanen ska fortsatt planering i G6teborgs stad i forsta hand ske med
inriktning mot komplettering av den byggda staden i kombination med byggande i
strategiska knutpunkter. Forslaget dr ddrmed inte forenligt med Stadens utbyggnads-
strategi som fokuserar pd mellanstaden och dér utveckling i huvudsak féreslds ske
med nirhet 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 frén planomradet. Tillgéngligheten till kollektivtrafik bedoms dock som godtag-
bar och i ndromradet finns det cykelbanor som kopplar Hovas till angrénsande stads-
delar. Exploateringen, med en hégre exploateringsgrad &n omkringliggande bebyg-
gelse, kan 6ka underlaget for kollektivtrafik. Kommunen ser dven positivt pd atgirder
som exploator kan genomfora for att minska bilberoendet som ex. bilpool.

Enligt kommunens gronstrategi ska god tillgdng till parker och naturomraden séker-
stillas och planen innebdr att ett omréde som &r en privatigd smahusfastighet men
som till stora delar bestér av orord natur tas i ansprak. Genom att sdkerstélla gdngba-
nan inom omrédet sékras dock tillgngen for nidrboende till naturomrédet 6ster om
planomrédet.

Nollalternativet

Nollalternativet &r ett scenario som beskriver utfallet om ingen planering genomfors, i
detta fall saknas detaljplan och padgdende markanvindning antas ddrmed utgdra grun-
den for nollalternativ. Detta kan antas innebéra foljande:

e Hovés 2:60 behills som en sméhusfastighet i befintligt skick och delar av na-
turen kan forbli ordrd men det finns dven mdjligt att ta bort trid m.m. for att f&
en luftigare tomt.

e Den befintliga byggnaden inom fastigheten rivs inte.

e Ingen komplettering med lédgenheter i Hovés

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planforslaget innebir 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-
hetsiigaren. Hér har fragor som stricker sig utanfor planomrédets grénser identifierats.
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Otrygghet och svartillgéingliga kopplingar mellan stadsdelar och planomréadet har
identifierats.

Tillskottet av mindre ligenheter och mdojligheter till hyresrétter bedoms medfora posi-
tiva effekter i Askim dér den Svervigande delen av bebyggelsen 4r i form av privat
dgda sméhus. I en rapport om Askim frén 2010 anges att drygt 67 % av bostiderna i
Askim, Billdal och Hovés dr av minst storleken fyra rum och kék. Ett plangenomfo-
rande bedoms mdjliggora en flyttkedja som kan utgdra en stdrre mojlighet for de som
inte lidngre vill, eller inte lingre kan, bo kvar i ett stort hus, att fortfarande bo kvar i
samma omgivning.

Befolkningsunderlaget i omrédet dkar. Detta bor kunna medfora stdrre mojligheter till
samhéllelig och kommersiell service.

Sammanhallen stad

Det finns bra ging- och cykelvigar som sammankopplar Hovds med omradena so-
derut. Sdrdleden, vdg 158, bidrar till att koppla ihop Hovas med resten av staden bade
norrut och s6derut samtidigt som végen utgdr en barridr mellan de olika delarna av
Hovas. Huvuddelen av bebyggelsen i Hovas utgdrs smahus och villor, ett tillskott av
mindre ldgenheter bedéms dirfor kunna medftra positiva effekter.

Genom att skapa en attraktiv ndrmiljé med goda kopplingar till nérliggande omréden
kan planomradet bli ett tillskott i stadsdelen. Sékra strak och tillgédnglighet med belys-
ning, tydlig struktur i gatan for cykel, fotgéngare och bil.

Skallgangen kan upplevas tryggare och ljusare genom att tillfora bostider inom plan-
omridet. Att tillfora ldgenheter i omradet kan ocksa bidra till att skapa en stérre vari-
ation av bade upplatelseformer och sociala grupper.

Sammantaget medfor forindringarna att fler ménniskor kommer att ha en anledning
att rora sig i omradet. Forslaget innebir ett tillskott av bostéider som kan bidra med
mojlighet for integration samt att man m&jliggor fér unga som gamla att bo kvar i sitt
omréde pa nya premisser.

Samspel

Omradet kan fa en sammanhallande funktion i stadsdelen genom att skapa ett dkat liv
ldngs Skalldalsviigen samt kad trygghet och ljus lings Skallgdngen. Inom kvarters-
marken mdjliggors for lek och rekreation pa ytorna mellan bostéiderna vilket kan
komma att skapa motesplatser for boende i det nya och befintliga bostadsomradet.

I den befintliga ndrmiljon finns fotbollsplan, lekplats och utsiktsplatser. I planomra-
dets nirhet finns ocksa méjligheter till att utéva idrott, féreningsliv. Stadsdelens lidge
utmed havet innebér &ven att tillgangen till badplatser &dr god.

Det &r viktigt att inte skapa nya barridrer och att den tillkommande bebyggelsen inte-
greras med det befintliga och pé s sétt inte utgéra en barridr. Den tillkommande be-
byggelsen ska bidra till en positiv utveckling av omradet och bidra till att skapa
trygga strak och koppla samman de olika angréinsande omradena.

Vardagsliv

Att befolka och aktivera planomradet innebér att fler ménniskor kan hitta till platsen
och kéinna sig trygga med att anvénda den, eller bara passera, under fler tider pa éret
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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 planomrédet begrinsar i viss man tillgéngligheten
inom omrédet.

Det finns i ndromradet ett behov av strak som upplevs som trygga och sikra och 6ver-
gangar som bidrar till barns skolvigar kan ske utan konflikter med trafik, dven strak
till hallplatser for kollektivtrafik maste upplevas som sikra. Utmed Skalldalsviigen
planeras gangbanan att breddas for att 6ka framkomligheten.

Identitet

Planomrédet karaktériseras av berghillarna, sldnterna, naturen och utsikten Gver havet
och Sodra skirgérden. Nirheten till havet och naturen, lugnet, smaskaligheten och vil-
labebyggelsen priglar Hovas. Namnet Askim &r bildat av tridnamnet ask och ordet
hem, i betydelsen trakt. Inom planomrédet finns flera, fina askar som bor bevaras for
att knyta an till platsens identitet och historia.

PlanfSrslaget innebdr att tillskott av en boendeform som det réder brist pd inom stads-
delen. I de norra delarna av planomradet bibehalls naturen och Skallgéngen.

Halsa och sdkerhet

Den f6reslagna bebyggelsen utmed Skalldalsviigen och lings Skallgdngen kan skapa
okad trygghet med liv och ljus, och breddningen av gangbanan utmed Skalldalsvigen
bidrar till en sékrare trafikmilj6. Den tillkommande bebyggelsen kommer vara utsatta
for buller och planen kommer leda till nagot tkade trafikrdrelser i och med att fler bosté-
der tillfSrs i omradet. Dock beridknas den genererade trafikméngden frén och till den nya
bebyggelsen endast bidra marginellt till den befintliga bullersituationen.

Miljokonsekvenser

Hushalining med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en ldmplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens Sversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omrédden med sérskilda natur- eller kulturintressen be-
r6rs. Kontoret beddmer att redovisad anvéindning kan anses vara den fran allmén syn-
punkt mest ldmpliga utifran planomréadets forutséttningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormema Sverskrids.

Behovsbedémning

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

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nigon betydande miljopéverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
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medger en komplettering med flerbostédder och verksamheter inom befintlig samman-
héllen bebyggelse. Planforslaget medger i Gvrigt inte anvéndning av planomradet for
de @ndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bi-
laga 2 inte behover sérskilt beaktas.

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

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omréde och ddrmed inte kréver tillstdnd enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte anger forutséttningar for kommande verksamheter eller atgéirder som kriver
tillstdnd enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt pdverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hilsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att ndgra miljSkvalitetsnormer Sverskrids.

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

Kommunen har dirmed bedémt att en miljobeddmning med tillhdrande miljékonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbedmningen &r av-
stimd med lénsstyrelsen 2014-12-12. F6ljderna av planens genomftrande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dédrfor en kort sammanstillning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Detaljplanen kommer att ha en paverkan pa ett flertal av de f6r Goteborgs Stad upp-
satta miljdmalen. De som kan anses ber6rda dr Begrdansad klimatpaverkan, Frisk luft,
Bara naturlig forsurning, Ingen overgodning, Levande skogar, God bebyggd miljo

samt Ett rikt vdxt- och djurliv. Detaljplanens péverkan pa samtliga av ovan nimnda
miljomal ses som marginell.

Betriffande foljande miljomal; Begrdnsad klimatpaverkan, Frisk luft, Bara naturlig
Jforsurning, Ingen dvergodning, sa &r det den biltrafik som berdknas alstras fran de
tillkommande bostidderna som péverkar miljomalen negativt genom Skade utslédpp av
bl.a. koldioxid samt bidrar till 6kade halter av partiklar. Den tillkommande byggnat-
ionen berdknas generera ca 500 fordonsrorelser per dag vilket ur ett hela staden per-
spektiv innebdr en ytterst marginell 5kning.

Den foreslagna exploateringen inom fastigheten Hovas 2:60 innebir att mark som
idag till stora delar &r skog tas i ansprak vilket paverkar malet Levande skogar. Fram-
tagen Naturvirdesinventering visar p4 att endast tvd mindre omraden inom fastigheten
har patagligt naturvirde. Ett av dessa omradden som &ven innehaller ett antal skydds-
virda tréd tas tillvara och planldggs som allménplats, NATUR.

Miljomalet angéende God bebyggd miljé paverkas d& planomréadet 4r bullerstért och
genom att ytterligare bidra till trafikkningen. Gillande lagstiftning ska foljas betréf-
fande buller.
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Exploateringen kan ocksé komma att ha en negativpaverkan nér det kommer till mélet
kring Ett rikt véixt- och djurliv da det aktuella planomradet mdjligen har en viss sam-
manbindande funktion pa landskapsniva genom att lanka samman Sandsjobackaomré-
det och gronomréadena vid Géteborgs Golf Klubb ut mot havet. I Naturvidesinvente-
ringen konstateras dock att bebyggelse och vig 158 utgor en betydande barridr for
spridning i dst-vistlig riktning och att det aktuella planomradets betydelse som sprid-
ningskorridor dérfor bedoms som relativt liten.

Naturmiljé

Delar av fastigheten Hovéas 2:60 planldggs som allménplats, NATUR. Inom detta om-
riade finns det ett antal bevarandevirda tridd i form av senvuxna ekar och ett antal as-
kar. Inom de delar av fastigheten som planlédggs for kvartersmark med bendmningarna
B och BCiK finns vissa naturvirden som kommer att forsvinna vid genomfSrandet av
exploateringen. Dessa naturvirden har dock bedomts sakna storre enskilda virden
utan bor ses i ett stérre sammanhang.

Kulturmiljé och landskapsbild

Inom planomrédet finns en fyndplats for fornldmning. Planforslaget bedoms ej med-
fSra nagon negativ paverkan for detta kulturmiljGintresse.

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

Paverkan pa luft

Planforslaget bedoms ej oka risken for att géllande miljokvalitetsnormer for luft ver-
skrids.

Paverkan pa vatten

P4 plankartan har bestimmelse om fordrdjning av dagvatten inforts, nagot som mot-
verkar effekterna av den kning av hardgjord yta som bebyggelsen kan medfora. Re-
cipient for dagvattnet d&r Hovasbécken och slutrecipient &r Askims fjorden. For
Hovasbicken finns inga framtagna miljokvalitetsnormer. Planforslaget bedéms €j pa-
verka mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten for den aktuella vat-
tenforekomsten Askims Fjord. I 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 utsldppsgrinserna. Utredningen visar dock att
det genom rening gér att fa ner vérden for aktuella &mnen till godkénda nivéer.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndmnden féar intikter for reglering av kvartersmark samt utgifter for inlosen
av allmin plats och forréttningskostnader.

Trafiknimnden far utgifter for anliiggandet av atgérder pa allmén plats lokalgata samt
gangvig och intdkter i form av exploateringsbidrag.
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Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt even-
tuellt utgifter for kompletterande utbyggnad av anslutningspunkter.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Trafikndmnden fér kostnader for driften av anldggningen i form av réinta och avskriv-
ningar samt for skdtsel och underhéll av lokalgata samt gangvig.

Park- och Naturndmnden fér kostnader for skotsel och underhall av gangvég och na-
turomréde.

Kretslopp och vattenndmnden far intékter fran brukningstaxan samt kostnader for
rinta och avskrivningar samt for driften av den allménna VA-anldggningen.

Ekonomiska konsekvenser for TeliaSonera Access AB (Skanova)

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

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren far utgifter for markforviérv, utbyggnad inom kvartersmark, anldggnings-
avgifter, bygglov, forrittningskostnader, exploateringsbidrag for atgérder inom all-
mén plats, del av kostnad for flytt av ledningsskdp mm.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen avviker fran Sversiktsplanen da dversiktsplanen anger att omrédet &r in-
tressant ur ett allmént perspektiv for naturvard och friluftsliv. Avvikelsen fran Gver-
siktsplanen bedéms inte innebéra negativa konsekvenser for de utpekade vérdena.

Detaljplanen mgjliggér ny bebyggelse inom en mindre del av det omrade som i Sver-
siktsplanen anges som gron- och rekreationsomrade. Fastigheten anges ha ett allmén-
intresse for friluftsliv och naturvard. Fastigheten utgtrs dock redan av en smahusfas-
tighet som dr bebyggd med en villa i den véstra delen. Den 6stra delen har naturkarak-
tdr och saknar tydlig gréins mot nirliggande naturomrade. Omradet utgér en mycket
begrinsad del i utkanten av det stora sammanhingande naturomradet vid Sand-
sjobacka. Det kan ha en viss sammanhéngande funktion genom att linka samman
Sandsjobackaomradet med gronomraden vid golfbanan i Hovas ut mot havet. Den be-
tydelsen bedoms vara liten eftersom befintlig bebyggelse och Sérdleden (vig 158) ut-
g6r en betydande barriér.

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

Eftersom planen innebér avvikelse fran Sversiktsplanen kommer den att antas av
Kommunfullméktige.
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