Stadsbyggnadskontoret . Goteborgs

Detaljplan for Bostader vid Vagnedalsvagen

Utokat forfarande

PLANBESKRIVNING

Samradshandling november 2022

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan foér Bostader vid Vagnedalsvagen 1(42)
Dnr 0245/20



SAMRADSHANDLING

Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstillt. For att vara siker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvéndning i Gversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Maijlighet att Anmirkning Eventuellt Planens
}‘J}""Unﬂ.dr‘sﬂﬁft‘lI)dllﬂ limna h‘[\-'npunkrcr kan framforas dverkl ;1]5'2.11{1(: genom forande

Planinformation

Planarbetet startade 2020-05-26

Detaljplanen &r upprittad med utdkat planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbygeprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: K&pmansgatan 20, 403 17 Géteborg.
Samradstid:

Samradstiden &r 2022-11-02 — 2022-12-13.

Information om planférslaget l1dmnas av:

Anna-Karin Nilsson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 52

Fredrik Olausson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 031-368 11 37

Lars Andersson, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 81
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Detaljplan for Bostader vid Vagnedalsvagen inom
stadsdelen Askim i Goteborg
Detaljplanen &r upprittad med utdkat planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar
e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar
o Fastighetsforteckning (publiceras €j pa Internet)
o [llustrationsritning
e Grundkarta

Utredningar

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och vatten, 2017-12-21 rev. 2022-03-10

e Inventering av hasselsnok i Géteborgs kommun, Calluna, 2011-11-23
e Naturvirdesinventering (NVI), Calluna, 2017-08-24
e Naturvirdesinventering (NVI), ProNatura, 2020-11-24

e Fordjupad artinventering av faglar (och biotopkartering for fladdermdss), ProNatura,

2022-09-22

e Miljokonsekvensbeskrivning (MKB), Jakobi Sustainability AB, 2021-06-23
e PM Utredning av vervintringsplatser for hasselsnok, Jakobi Sustainability AB,

2022-01-11
e Geotekniskt och bergtekniskt utldtande, Norconsult AB, 2018-11-01
o Komplettering Bergtekniskt utldtande, Norconsult AB, 2022-02-17
e Trafikforslag Valebergsvigen, Trafikkontoret, 2019-05-13
e Mobilitets- och parkeringsutredning, JM, 2022-04-19
o Utsiktsstudie fran Mellanbergsvigen (Stadsbyggnadskontoret 2018)
e Solstudie, (Stadsbyggnadskontoret 2018)
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planen syftar till att astadkomma cirka 70 ldgenheter 1 sma flerfamiljshus med 2 - 4 vaningar inom
delar av fastigheterna Lindés 1:3 och Lindés 1:133. Del av befintlig gata inkluderas ocksa i
planldggningen. Bostdderna kompletterar utbudet av boendeformer i omrédet, genom att tillféra
lagenheter i ett omrade som framst bestar av villor och radhus. Storre delen av planomradet &r
naturmark.

Vy frdn Valebergsvigen efter exploatering (JM)
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Detaljplaneforslaget grundar sig i en tidigare detaljplan som blev upphivd. Lokalisering, innehall
samt principer for struktur och bebyggelse &r samma som i det tidigare planforslaget. De viktigaste
forandringarna jamfort med det tidigare forslaget &r: fler och fordjupade utredningar av naturvirden,
samt viss minskning av planomréadet i véster for att béttre virna allménna intressen. Planforslaget ska
antas av kommunfullméktige pa grund av viss avvikelse fran 6versiktsplan.

Planens innebord och genomférande

Detaljplanen mdjliggdr byggnation av bostéder inom delar av fastigheterna Lindés 1:3 och Lindas
1:133 inom stadsdelen Askim. Byggnationen foreslas fa uppforas till en storsta bruttoarea (BTA) av
7200 m?. Det innebdr att cirka 70 ldgenheter skulle kunna tillskapas. Bostiderna skulle komplettera
utbudet av boendeformer 1 omradet, genom att tillfora ldgenheter i ett omrade som framst bestar av
villor och radhus. All naturmark inom planomradet foreslés bli kvartersmark. I vister avgransas
planomrédet sa att det 1amnas ett strdk med allmin naturmark, dir det finns upptrampade stigar i
anslutning till ”Vargklyftan”, vilket sdkerstéller att allménheten fortfarande kan passera fran gatan
genom terrdngen till det stora naturomrédet och det nybildade naturreservatet.

nedatsvagen

VE

Hlustrationskarta, med “vargklyftan” och passagemdjlighet till naturen markerade

Overviaganden och konsekvenser

Ett genomfGrande av detaljplanen innebir att ett omrédde som idag utgdrs av natur kommer att
exploateras.

Aven om de hoga naturvirdena kommer frsvinna inom planomradet s bedoms forslaget inte ge
nagra stora negativa konsekvenser for de utpekade virdena. Med foreslagen utformning och med
foreslagna kompensationsatgirder, bedomer stadsbyggnadskontoret att planforslaget innebér en
rimlig avvidgning mellan allménna och enskilda intressen betrdffande natur- och rekreationsvérden,
trots att virden forsvinner vid exploateringen.
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I primiromréadet Billdal, dér planomrédet ingér, &r sméhus den dominerande bostadsformen. For att
utveckla stadsdelen och kunna erbjuda storre variation bedoms flerbostadshus vara ett bra
komplement. Det gor att bostdder for en storre variation av ménniskor i olika skeden av livet kan
erbjudas.

e g e i b

"Vargklyftan” i anslutning till planomrddet

Avvikelse fran oversiktsplanen

Oversiktsplanen (OP), antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, pekar ut omrédet som
bebyggelseomrade.

>

Utsnitt av éversiktsplanen. Rod ellips avser planomrddet. Brunt omrdde visar Blandad
stadsbebyggelse, gront skrafferat omrdde visar parker-, natur och rekreationsomrdden
och blatt omrade visar vattenomrdden, Lila omrdde visar infrastruktur (cykelndit)

Den férdjupade dversiktsplanen (FOP) for Sodra Askim, antagen av kommunfullmiktige 2011-12-
08, anger planomradet som utbyggnadsomréde for en mindre komplettering till befintliga
bebyggelseomraden. Den exploatering som foreslas i FOP ir cirka 30 bostider. Planforslaget
overensstimmer med foreslagen markanvindning i OP och FOP, men avviker betriffande antalet
bostider som foreslas i FOP.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en bebyggelse med cirka 70 ldgenheter i flerbostadshus
inom delar av fastigheterna Lindas 1:3 och Lindas 1:133, vilka idag utgdrs av naturmark. Bostdderna
kompletterar utbudet av boendeformer i omradet, genom att tillféra lagenheter i ett omrade som
framst bestéar av villor och radhus. Del av befintlig gata (Valebergsvigen) inkluderas ocksa i
planldggningen med syfte att astadkomma tydlighet kring mindre férdndringar i den befintliga
gatumiljon. I detaljplanen sékras tillgangligheten till naturen och befintliga stigar vaster om
planomrédet. Befintliga upptrampade stigar i véister omfattas inte av detaljplanen.
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Oversiktskarta

Skilen till att prova ett storre antal bostider én det som anges i fordjupning av dversiktsplanen (FOP)
for Sodra Askim &r att det &r ett angeldget intresse att tillskapa bostdder i kommunen, att det &ér
angelaget att tillskapa lagenheter 1 flerbostadshus i1 primdromréadet, samt att exploateringsekonomin
blir battre. Det antal bostdder som foreslas pa dversiktsplaneniva ar en ungefarlig bedomning som
inte dr bindande. Ett annat antal kan provas i detaljplan. I detaljplanens syfte ingér inte att skapa
bittre tillgéinglighet till hav och bad. FOP beskriver en mojlighet att pa denna plats stirka
tillgéngligheten till badplatsen i Nordreviken, men Goteborgs Stad arbetar idag inte med nagra
sddana atgarder for denna badplats.

En tidigare detaljplan med samma syfte och pa samma plats blev upphédvd. De viktigaste domskélen
vid upphévandet var:

e Domstolen anser att det inte finns tillrickliga utredningar for att beddma om genomforande
av detaljplanen kan innebara betydande miljopaverkan.

e Domstolen anser att naturinventeringens avgransning av fordjupad artinventering av enbart
hasselsnok #r for snivt avgriansad. Aven andra skyddsvirda/fridlysta arter borde ha
inventerats (tex fladdermdss, spillkrdka och kopparddla).

e Domstolen anser att det &r svart att beddma om det i planprocessen har gjorts en rimlig
avvigning mellan allmédnna och enskilda intressen.
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r beldget i sddra delen av kommunen, cirka 20 kilometer séder om Goteborgs centrum,
ndra kommungransen mot Kungsbacka.

Vastra Hisingen
Lundby

Centrum

Majorna-Linng

Vastra Géteborg

Askim-Frolunda-Hogsbo 7

Planomrade
d &

Oversiktskarta over planomrddets lige i Goteborg Stad
(Stadsbyggnadskontoret)

Omradet ligger cirka 900 m fran Snipen dér det finns pendelparkering och héllplats for expressbuss.

Planomradet omfattar cirka 1,5 hektar och dgs av privat fastighetségare och kommunen. Av den
blivande kvartersmarken dgs cirka 50% av privat fastighetsdgare och cirka 50% av kommunen.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun (OP), antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19 pekar ut
hela planomradet som blandad stadsbebyggelse, 6vriga bebyggelseomraden i ytterstaden. Den
tidigare oversiktsplanen angav omrade med sérskilt stora virden for naturvard, friluftsliv,
landskapsbild och/eller kulturlandskap” f6r storre delen av planomradet samt ”bebyggelseomrade
med gron- och rekreationsomrade” for en del av planomradet. En fordjupning av dversiktsplanen
(FOP) for Sodra Askim, antagen av kommunfullméiktige 2011-12-08, anger omradet som
utbyggnadsomréde for en mindre komplettering till befintliga bebyggelseomraden. Den exploatering
som foreslas i FOP &r cirka 30 bostider. Det antal bostider som foreslas pa dversiktsplaneniva &r en
ungefirlig beddmning som inte 4r bindande. Ett annat antal kan provas i detaljplan. I FOP anges
ocksa att denna utbyggnad ger mdjlighet att skapa béttre allmén tillgéinglighet till badplatsen i
Nordreviken, genom att samordna den nya bebyggelsen med parkeringsmojligheter vid
Valebergsvigen och en ny gangforbindelse dérifran till stranden. Stadens forvaltningar arbetar dock
inte med nagra sadana atgérder for denna badplats, och det finns inte ndgot konkret forslag till hur
det skulle kunna goras.

For omréadet géller detaljplanerna 11-3412, 11-3414 och 11-3422 vilka anger allmén plats, park samt
allmain plats, gata. Planernas genomférandetid har gatt ut. Nagon fastighetsplan har inte upprattats
inom planomradet.

Mark, vegetation och fauna

Vy frdn vistra delen av planomradet (Stadsbyggnadskontoret).

Storre delen av planomradet dr kuperad naturmark som sluttar ner mot befintliga gator i nordost.
Marken ér en sprickdalsterrdng med berg i dagen och héllmarker, lokalt med branta partier, och
omraden med tunna jordlager dér det vixer trdd och sly. Tradvegetationen bestér av gles tallskog
med mindre inslag av 16vtrad. I den véstra delen av planomradet ligger marknivéan pa mellan +37 -
+39 meter ver stadens nollplan medan markens niva i den Ostra delen ligger pé cirka +26.

Inga delar av planomradet har ndgon storre utbredning eller maktigheter av 16sa jordlager. Utmed
kortare strackor av Valebergsvagen finns bergskérningar av varierande hojd.
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Utspritt i terrdngen ligger block i varierande storlekar. Sprickfrekvens och spricksystem varierar
inom omrédet, lokalt nedanfor vissa branta bergsslénter ligger tidigare utfallna block. Den utmed
Valebergsvigen hogsta bergskdrningen bedoms vara stabil och det foreligger ingen risk for
blockutfall for befintliga forhallanden. Vid slantlutningen utmed bergspartiet i planomrédets sydostra
del, med bergsslénter som till storsta delen ligger utanfor planomrédet, beddms det inte finnas ndgon
overhdngande risk for blockutfall for befintliga forhallanden.

Naturvérden
Flera artinventeringar och naturvérdesinventeringar (NVI) har genomforts i omradet.

Tidigare inventeringar

En inventering av hasselsnok i Géteborgs kommun gjordes 2011. (Calluna 2011-11-23). Ett av de
inventerade omradena &r ett stort naturomrade i véstra Lindas. Planomradet 4r en mindre del av detta
inventeringsomrade. Rapporten anger att inventeringsomradet i vastra Lindas bor ha stor potential
som biotop for hasselsnok, men inga hasselsnokar patriffades vid inventeringen. En individ av ndgon
annan art, troligen en kopparddla, observerades dock. Rapporten anger ocksa att
inventeringsomradets vastra del sannolikt har de lampligaste miljéerna for hasselsnok.

En NVI (Calluna 2017-08-24) gjordes i samband med den tidigare detaljplanen. Férdjupad
artinventering for hasselsnok ingick da. Inventeringsomradet var nagot storre dn det tdnkta
planomradet. Inga delar av inventeringsomradet bedoms ha nagon av de tva hogsta
naturvardsklasserna. Merparten av omradet beddms ha naturvirdesklass 3 (pétagligt naturvirde).
Forekomsten av enstaka naturvardsarter tillsammans med biotopvéardet i blandskogen ger ett
patagligt naturvérde i detta omréde. Ett omrdde med naturvérdesklass 4 (visst naturvirde)
registrerades ocksa och bestér av ung trivialldvskog med en variation av tridslag men inga
naturvardsarter. I denna inventering registrerades sju naturvéardsarter: kopparddla, gransangare,
spillkréka, storre hackspett samt tre mossor. Av de arterna &r det bara spillkréka som &r rodlistad.
Kopparddla dr fridlyst. Négra andra fagelarter identifierades ocksé. Alla faglar ér fridlysta &ven om
de inte dr rodlistade. Ingen hasselsnok patréffades under de fyra besoken i omrédet. Dock
konstaterades att det finns vissa biotopkvaliteter for hasselsnok sdsom Oppna solexponerade
berghéllar och block, och att det kan finnas mdjliga vervintringsplatser. Férekomsten av kopparddla
noteras ocksa i detta sammanhang, eftersom den 4r foda for hasselsnoken. Det kan dérfor inte
uteslutas att omradet anviands av hasselsnoken under ndgon period under aret dven fast den inte
patriffades under denna inventering.

Utékad naturvdrdesinventering 2020

En utokad NVI (ProNatura 2020-11-24) gjordes i starten av det nya planarbetet. Det fraimsta syftet
var att komplettera med fordjupade artinventeringar for fler arter som identifierades i den forsta
NVTI’n eller som det fanns annan anledning att undersoka. En viktig del i domskélen vid upphévandet
av det tidigare planforslaget var att det var for sndvt avgrinsat att bara gora fordjupad artinventering
for hasselsnok. I denna nya NVI ingick fordjupad artinventering for: faglar, sarskilt spillkraka,
fladdermoss, samt grod- och kréldjur inklusive hasselsnok. Inventeringsomradet utékades och valdes
mer utifrén naturliga avgrinsningar dn i den tidigare inventeringen. Inventeringen av kréldjur
fokuserade pa delar av omradet som inte inventerats pa detta sitt tidigare, med syfte att fa en
heltdckande inventering av planomréadet och dess ndrmaste omgivning.
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Plattor for inventering av kraldjur lades ut i de delar av inventeringsomradet som inte omfattades av
den tidigare inventeringen. Denna utokade NVI tar dven upp tidigare fynd i omréadet, bade fran
tidigare inventeringar och sddana fynd som rapporterats in till Artportalen av privatpersoner och
andra.

De arter som omfattas av artskydd och har hittats inom planomradet &r kopparddla, fladdermdss samt
faglar, bland annat spillkraka och storre hackspett. Fynden av kopparddla och spillkréka &r fran en
tidigare inventering. Observationerna av fladdermdss &ér nya och bekréftar uppgifter fran boende att
fladdermoss ska finnas péa platsen. Fladdermdss har ej noterats vid tidigare inventeringar, och har
inte heller rapporterats i Artportalen tidigare. En hasselsnok hittades i naturmarken strax utanfor
planomrédet. Detta fynd av hasselsnok liaggs till de tidigare rapporterade fynden pé andra platser
utanfor planomradet. Platsen utanfor planomréadet dér hasselsnoken péatriaffades har mer typiskt
lamplig miljo for arten, med glesare vegetation och mer solbelyst hillmark. Planomréadet, med tétare
vegetation och skuggigare mark i en norrsluttning, bedéms vara en mindre ldmplig milj6 for
hasselsnok. Betriffande faglar s& bedomer denna utokade NVI att det inte finns nagra
hiackningsomréden eller viktiga fodos6ksomraden inom planomradet. Tvé sérskilt skyddsvérda trad
noterades inom planomrédet, en levande bjork och en dod bjork. Inget av de tva trdden har nagot
formellt lagskydd. Utanfor planomradet, inom det nya naturreservatet, har de skyddade arterna snok
och mindre vattensalamander hittats. Dessa tvé arter bedoms finnas lokalt vid ett kérr men inte
utanfor den mark som ingar i naturreservatet.

Kompletterande naturvirdesinventering 2022

En komplettering till NVI i form av fordjupad artinventering av faglar (ProNatura, 2022-09-22) har
gjorts, med fordjupad artinventering av alla hickande faglar. Framsta skélet till denna komplettering
ar fordndrat rittslage betréffande artskydd, utifrén en ny EU-dom. I denna komplettering ingick dven
biotopinventering for fladdermdss, som tidigare konstaterats finnas pa platsen.

Inventeringen av hdckande figlar anger att 29 fagelarter noterades varav 22 som med olika grad av
sannolikhet bedoms hiacka inom utredningsomradet. Detta beskrivs som ett forhallandevis begransat
antal arter. Av de 22 som kan vara hiackande i utredningsomradet ar det tva arter, gronfink och kréka,
som &r rodlistade. Ytterligare tvé rodlistade arter, rodvingetrast och skrattmas, finns bland de
fagelarter som inte bedoms hiacka inom utredningsomradet. Dessutom noteras fagelarten nattskérra
finnas i omrédet, och beddms vara en mdjlig hickfagel i omradet. Nattskérra 4r inte rodlistad 1
Sverige men den ar en skyddad "EU-art”, det vill sdga upptagen i bilaga 1 till EU’s fageldirektiv. Att
en art dr upptagen pa detta sitt i EU’s fageldirektiv innebér att den anses vara hotad i ett europeiskt
perspektiv och att EU’s medlemslénder har ett ansvar att bilda sirskilda skyddsomraden for den.
Enligt fagelinventeringens rapport sa &r dock nattskdrra timligen vanlig i Sverige, i exempelvis
hillmarksmiljéer och andra typer av glesa skogar. Rapporten anger att det finns gott om lampliga
miljoer for nattskirra dven utanfor inventeringsomradet.

Sedan tidigare finns fynd av storre hackspett, spillkraka och gransangare. Storre hackspett och
gransangare noterades dven denna gang, och de aterfinns bland de 22 som beddms hicka i omradet.
Ingen av dessa tva arter ar rodlistade. Spillkraka, som ar rédlistad, noterades inte under denna
inventering, och de tidigare observationerna av spillkraka ger ingen végledning till om arten hackar i
omradet eller ej.
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Rapporten anger att merparten av alla noterade faglar ar vanligt forekommande och kan héicka i
manga typer av miljoer. Detta bedoms spegla detta inventeringsomrade som inte har sa mycket
gamla trdd eller haltrad. Ett fatal av de 22 arter som beddms hécka i omradet dr halhdckande. Av
dem ir blames, talgoxe, tofsmes och nétvicka beroende av att hitta befintliga hal att hicka i, medan
storre hackspett sjdlv hackar ut sitt hal.

Rapporten konstaterar att den typ av natur som finns inom inventeringsomradet ocksa férekommer
utanfOr inventeringsomradet, i mycket stdrre omfattning. I ndrheten av inventeringsomradet finns
ocksa stora arealer mark som nyligen skyddats som naturreservat.

Biotopkarteringen av lampliga miljoer for fladdermoss konstaterar att merparten av omradet ar av
begriansad betydelse som boplats, dagviste eller 6vervintringsmiljo for fladdermoss, men att omradet
har egenskaper som gor det sannolikt att fladdermdss ibland soker foda inom omradet. Ingen del av
inventeringsomradet bedoms vara mycket lampligt for fladdermdss. Zonerna nérmast befintlig gata
har idag hog paverkan av artificiellt ljus, medan 6vriga delar har 1dg paverkan av artificiellt ljus idag.

Miljékonsekvensbeskrivning, begrénsad for hasselsnok, 2021

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB), begrinsad for den skyddade arten hasselsnok, har tagits
fram efter avstamning med Lansstyrelsen (Jakobi Sustainability AB, 2021-06-23). En viktig del i
domen nér den tidigare detaljplanen blev upphéivd var att, enligt domstolen, utredningarna av
naturvirden var otillrdckliga for att utesluta betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen gjorde i den
tidigare detaljplaneprocessen bedéomningen att det inte var risk for betydande miljopaverkan, men
har sedan gjort en annan bedémning utifran nya rattsfall. Det kan inte uteslutas planforslaget innebér
betydande miljopaverkan betraffande den skyddade arten hasselsnok, eftersom arten tidvis kan
finnas i omrédet, och en begrdansad MKB for just denna art har dérfor tagits fram. MKB’n drar
slutsatserna att inga hasselsnokar har hittats inom planomradet, att mer optimala miljoer for
hasselsnoken finns utanfoér planomradet, men att det finns nigra potentiella 6vervintringsmiljoer
inom planomradet. Flera av de potentiella dvervintringsmiljoerna ér dock suboptimala.
Sannolikheten for att hasselsnok forekommer och/eller Gvervintrar inom planomradet beddms vara
liten till mattlig.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

50 — 100 meter vdster om planomréadet finns tva fornldmningar, As083 och As083:2. Dessa
fornldmningar beddms inte paverkas av byggnationen.

Sociala forutsattningar

Naturmarken inom planomréadet och angrdnsande naturomraden anvénds, séarskilt pA sommaren, for
rekreation i form av promenader, hundpromenader och lek. Naturmarken inom planomradet &r idag
ett nagot flackare omrade som avgriinsas av tva branta hojder i vister respektive dster. Aven om
marken inom planomradet idag &r kuperad, och ddarmed otillgénglig for vissa, sd dr marken dér
mycket flackare och mycket mer framkomlig 4n de branta hojderna som avgriansar omrédet pa bada
sidorna. Planomradet anviands déarfor som strévomrade och lek och det finns upptrampade stigar i
terringen. Vissa av stigarna leder 1 forlangningen vidare till stora naturomréden i véster, inklusive
det nybildade naturreservatet, dér det bland annat finns intressanta utsiktsplatser i de branta partierna.
Vissa platser inom och utanfor planomréadet dér det skulle kunna finnas, eller har funnits, flackare
och mer framkomliga stigar dr idag igenvuxna. Tillgéinglighet till hav och bad sker primért inte via
planomradet.
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For besokare till badplatsen i Nordreviken finns mycket béttre och mer tillgdngliga vdgar strax norr
om omradet, i Vagnedalsvigens forlingning, respektive sdder om omradet, via Nordreviksvigen.

Den skeva fordelningen mellan olika upplételseformer av bostidder dr en bidragande orsak till att
befolkningssammanséttningen i omréadet inte avspeglar 6vriga Goteborg. En stor utmaning for
framtiden &r att 6ka integrationen i stadsdelen och kunna erbjuda bostider for ett storre antal
ménniskor 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.

I primiromréadet Billdal finns ca 3 400 bostider. 87% av bostdderna &r smahus. Uppgifterna ar
hamtade fran fordjupad 6versiktsplan for Sodra Askim fran 2011. Omradet har en hogre
utbildningsnivé och en légre arbetsloshetsgrad én 6vriga Goteborg. Det ér nédstan ingen blandning av
upplatelseformer och bostadstyper.

Smaéskalighet och nérheten till bdde natur och hav erbjuder rika méjligheter till rekreation och
friluftsliv och skapar hoga boendekvaliteter.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omrédet nas med bil fran Valebergsvédgen. Separat gang- och cykelvdg finns inte vid planomradet
idag. Vid Sodra Sarovagen, cirka 600 meter fran omrédet, finns cykelvidg som ingér i
pendlingscykelnitet. Parkering for befintliga bostdder finns i anslutning till befintliga bostader vid
Valebergsvigen och Vagnedalsviagen. Under sommarménaderna parkerar badgéster 1angs
Valebergsvégens sodra sida. Den fysiska tillgdngligheten till planomrédet anses otillfredsstéllande,
da nivaskillnaderna ar stora inom planomradet. Nordvast om planomradet finns en befintlig gangvig
till badplatsen. Gdngvégen ér inte tillgéinglig for personer med funktionsvariation.

Nérmaste kollektivtrafikhallplats dr beldagen ungefar 700 m fran planomradet, vid Lindéasskolan. Vid
Snipen, cirka 900 m fran planomrédet, finns héllplats for expressbuss, pendelparkering, samt
viderskyddad cykelparkering.

Service

Det finns ingen butik inom gangavstand. Narmaste livsmedelsbutik finns i Kungsporten, cirka 2
kilometer fran planomradet. Kommersiell service och vardcentral finns cirka 4 kilometer nordost om
planomrédet vid Brottkédrrsmotet/Nya Hovas.

Cirka 700 meter nordost fran planomradet finns Lindebovégens forskola. Narmsta grundskola ar
Lindasskolan (F-9) och ligger ca 700 meter dster om planomradet, dster om Sodra Sardvégen.

De flesta befintliga lekplatser i omradet dr privatdgda men upplevs som dppna for alla. En mindre
kommunal lekplats finns pa Billdals Aspvdg, ca 800 meter Gster om planomradet. Lekplatsen
innehaller en gungstéllning med 2 ddckgungor och en sandléda. Inom 1-1,5 km fran omradet finns
tva lekplatser (Billdals Lovskogsvig och Billdals Kastanjegata) med lite mer lekutbud, sa som till
exempel gungor, sandlador, bakbord, vippbord och lekhus. I Billdals park, ca 3 kilometer norr om
planomrédet finns en lekplats med stort lekutbud med bland annat studsmattor, rutschkanor och
lekslott i slottsparkstema. Genom hela lekplatsen kan man géa balansgang pa hoppstubbar.

Naturomrédet véster om planomradet anvénds mycket for rekreation av boenden i ndromradet.
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Brottkérrsmotet/Nya
Hovés

Kungsporten

L

Livsmedelsbutik

HelR O

Kommunala férskolor
Kommunala grundskolor
* Fristdende grundskolor
Lekplatser
@ Vardcentraler

Kartan visar avstdnd till forskolor, grundskolor , lekplatser och vardcentraler.

Teknisk forsorjning

VA och dagvatten

Dagvatten frén befintligt naturomrade 4r inte kopplat till allmént dagvattennit. Allmént VA-
ledningsnit finns utbyggt inom delar av Valebergsvigen. Kommande bebyggelse kan vid behov
anslutas till dagvattennét i Valebergsvigen efter fordrojning och rening.

Fjarrvarme, el och tele
Omradet &r sedan tidigare forsorjt med el och tele. Omradet ér inte forsorjt med fjérrvarme.

Risk och storningar

Buller
En bullerutredning enligt PBL 4 kap 33a§ bedoms med hansyn till bullersituationen inte behovas.
Goteborgs bullerkartor visar att det &r laga bullernivéer i omradet.

Luft
Luftkvaliteten i omradet klarar gréansvéirdet med marginal enligt miljoforvaltningens berdkningar.

Detaljplanens innebord och genomforande

Detaljplanen medger uppférande av ett flertal mindre flerbostadshus med 2 - 4 vaningar inom delar
av fastigheterna Lindas 1:3 och Lindés 1:133. Med hénsyn till den branta topografin inom
planomradet har utformningen av detaljplanen hallits generell. Detaljplanen medger totalt en
byggritt pd 7200 m2 BTA. Detaljplanen foreskriver ingen sérskild upplételseform.
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Kvartersmarken &r markanvisad till J]M AB av fastighetsnimnden. Avtal om genomftrande av
detaljplanen kommer att tecknas med exploatdrerna.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhéll. Exploator/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Den del av planomradet som idag &r naturmark planldggs som kvartersmark for bostéder.
Byggnationen i den vistra delen av planomradet regleras till en hogsta nockhéjd pa + 43,5 m.6.h.
Byggnationen i den 0stra delen av planomradet medges en hogsta nockhojd péa + 42,0 m.6.h. Detta ar

samma hojdreglering som i den tidigare detaljplanen. Utdver angivna hogsta nockhojd far teknisk
installation anordnas. Tekniska installationer som kan verskrida hdgsta nockhdjd ar till exempel
flakthuvar och eventuella hisstoppar. Hela byggnadsdelar som flaktrum far inte 6verskrida hogsta
nockhgjd.

Mojlig utformning av bebyggelsen. Vy frdn Oster. Rosa linje anger
hégsta tillatna nockhdjd.
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De nya byggnaderna ska anpassas till befintlig bebyggelse for att minimera skuggning, insyn och
paverkan pa utsikt. Forutom bestimmelse om hogsta nockhojd sa begrinsas mot Valebergsviagen
antal vaningar till 3 samt en indragen 4:e vaning.

Solstudier har tagits fram, med schematiska husvolymer som har hogsta tillatna nockhojder och som
ligger sa néra fastighetsgrians som plankartan medger. Solstudierna visar att befintliga bostéder vid
Valebergsvégen inte paverkas alls vid midsommar, och att de paverkas marginellt vid
vardagjamningen, samt att befintlig bebyggelse vid Vagnedalsvéigen inte vid ndgon tidpunkt
paverkas av skuggning fran den foreslagna bebyggelsen. Solstudierna har inte reviderats sedan den
forra detaljplanen, déarfor visas ndgot mer bebyggelse 1 véstra delen dn vad som &r mojligt med det
nya planforslaget. Bebyggelsen lidngst i véster har dock ingen avgorande betydelse for skuggning av
befintlig bebyggelse.

16:00, 30 mars

Solstudie som visar skuggning vid vardagjimning och midsommar.

En utsiktsstudie har tagits fram som visar paverkan pa havsutsikten frén befintliga villor vid
Mellanbergsvigen, syddst om planomradet. Utsiktsstudien ar gjord med schematiska husvolymer
som har hogsta tillaten nockhojd. Vyerna visar utsikten fran olika platser vid och 1 befintliga villor,
med Sgonpunkt pa cirka 1,6 meter 6ver markniva respektive golvnivé i villorna. Utsiktsstudien visar
att foreslagen bebyggelse delvis kommer att skymma havsutsikten fran befintliga villafastigheter,
men att villorna kommer ha kvar havsutsikt, samt att den nya bebyggelsen inte kommer att bryta
horisontlinjen i vyn fran andra vaningen i de befintliga villorna.
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Utsiktsstudie som visar utsikten i och vid befintliga villor dster om planomrddet,

schematiska volymer med hogsta tillaten nockhéjd

Denna utsiktsstudie med schematiska byggnadsvolymer har inte reviderats sedan forra planforslaget
fran 2017-2018, eftersom de hogsta tilldtna nockhdjderna inte har dndrats. Exakt placering av husen
kan bli ndgot annorlunda &n det som illustreras med de schematiska byggnadsvolymerna, men den
storsta paverkan pé utsikt vid respektive punkt péverkas inte mer én ytterst marginellt jamfort med
det som bilderna visar.

Den nya bebyggelsen ska ha god terrdnganpassning. Inom den prickmark som omger den nya
bebyggelsen, samt inom en stor del av byggritten mot Valebergsvégen, regleras att befintlig
marknivé inte far sdnkas med mer &n 0,5 meter, med syfte att marken mellan de nya husen ska ha sa
naturlig karaktiar som mojligt.

NATUR | NYTT BEBYGGELSEOMRADE | vacen BEF BEBYGGELSE

Principsektion sett frdan sydost, exakt placering av huskroppar kan variera, till vinster anas det
stora angrdnsande naturomrddet, till hoger syns befintlig radhusbebyggelse vid Valebergsvigen

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for Bostader vid 18 (42)
Vagnedalsvagen

Dnr 0245/20 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

BEF BEBYGGELSE

Principsektion genom foreslagen bebyggelse sett fran sydost, till héger syns befintlig
radhusbebyggelse vid Valebergsvigen

Principsektion/vy med foreslagen bebyggelse sett fran nordost, till vinster syns hdjden med befintlig
villabebyggelse vid Mellanbergsvigen, till hoger anas sluttningen ner mot Vdgnedalsvigen

Vid infarten till omradet medges carport. Den sprangning som krévs for detta ska ske inom
kvartersmark. Eventuellt skyddsstaket ska std inom kvartersmarken och ansvaras for av den blivande
fastighetségaren.

Omradet ingér i riksintresse for hogexploaterad kust. Ny bebyggelse ska anpassas till landskapet och
till befintlig miljo pa respektive plats. Enligt Lansstyrelsens rad sé kan till exempel enstaka tilligg i
traditionella skdrgardssamhallen utformas som de typiska vita skdrgardshus som bland annat finns pa
Oar 1 Goteborgs sodra skargard. Andra, storre, tilldgg bor underordna sig och smalta in i landskapet
snarare dn att kontrastera. Nar Vistra Lindés, som grénsar till planomradet i nordvést, utformades i
borjan av 1970-talet togs hansyn till landskapsbilden. Huskropparna utformades med platta tak vilket
gor att hojden halls nere sé att de inte syns sa mycket pa langt héll. Férutom bebyggelsens hdjd sé&
gjordes ocksé fargséttning och materialval med hénsyn till hur bebyggelsen syns fran havet. Morka
bruna och gra kulorer valdes for att husen skulle smélta in mot bakgrunden av klippor och natur.

Vyer har tagits fram som visar hur den foreslagna bebyggelsen kan synas fran havet. I vyerna har
bebyggelsen illustrerats med den hogsta tillatna hojd som medges enligt plankartan, med syfte att
redovisa den storsta mojliga paverkan pa landskapsbilden som kan uppsta.

Den foreslagna bebyggelsen syns fran havet i nordvast. For att bebyggelsen béttre ska underordna sig
och visuellt smalta in i omgivande natur finns en planbestimmelse om husens utvindiga
fargsittning. Kulorer pa fasader och tak ska ha minst 40% svirta enligt NCS-systemet och vara i den
gultonade halvan av fargcirkeln enligt NCS-systemet. Syftet med detta &r att alltfor ljusa eller klara
kulérer ska undvikas, och att bebyggelsen ska smaélta in vil mot gronska och berg. Bestdmmelsens
angivna virden dr minstaniva, och husen kan med fordel ha en &nnu mérkare firgsittning. Aven
omalade materials kuldrer, som till exempel tegel eller granad tripanel, kan métas in och kontrolleras
mot dessa bestdmmelser.

Vyerna fran havet i nordvist avser att visa férdndringen med fullt utnyttjad byggritt. Vyn efter
exploatering togs fram for det tidigare planforslaget med nagot stdrre bebyggelseomrdde men samma
hogsta tillaten hojd pa bebyggelsen, och beddms dérfor vara réittvisande dven for det nu aktuella
planforslaget.
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Vy frdn nordvdst fore exploatering

Vy frdn nordvdst efter exploatering

Den illustrerade gestaltningen, med strama modernistiska volymer med flacka tak, &r vél anpassad
till, och kan ansluta pa ett intressant sétt till omradets befintliga bebyggelse fran 1970-talet som har
en langt driven stramhet i gestaltningen och forenkling av volymerna. Bestimmelsen om utvéindig
fargsittning &r fordelaktig dven for upplevelsen pé néra héll och kan bidra till att husen blir mindre
framtridande i gaturummet vid Valebergsvégen och fér en storre samhorighet med befintlig
bebyggelse. En avsikt ar ocksa att komplementbyggnader som carport och miljohus ska ha grona tak
for att smélta in i omgivningen och bidra till biologisk méngfald.
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Vy fran Valebergsvdgen efter exploatering (JM)

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Vig 158 ar idag mycket belastad med alltfér mycket trafik i forhallande till vigens kapacitet.
Trafikkontoret har utfort resekalkyler for detaljplanens tillkommande bostédder. Kalkylen redovisar
det tillskott av trafikméngder som detaljplanen bedéms generera, bade for nuldget samt for
framtidsscenariot 2035 dé trafikstrategins firdmedelsandelar antas vara uppnadda.

For berdkning av resandet har Trafikkontorets verktyg “Resekalkyl” anvints.

Andelen bilresor av det totala antalet resor med olika firdmedel berdknas enligt trafikstrategin
minska kraftigt till 2035. Resekalkylerna &r berdknade for 80 bostader och med beldggningsgrad 1,2
personer per bil. Antalet bostider i kalkylen dr séledes nagot hogre dn det som ar avsikten i
detaljplanen, vilket ger en viss marginal. Riktningsfordelningen for nuldget ser ut enligt figuren
nedan, dir vig 158 har 80 % av biltrafiken till och frén omréadet. Ett rimligt antagande &r att den
framtida riktningsfordelningen &r lik den nuvarande. Dérfor har resekalkylerna bade for nuldget och
for 2035 berédknats med 80% av trafiken pa vig 158. Resekalkylen for nuldget for 80 tillkommande
bostader ger 144 tillkommande bilar, inklusive godstransporter, per dygn pd vig 158. Resekalkylen
for 2035 for samma exploatering ger 107 tillkommande bilar, inklusive godstransporter, per dygn pa
vag 158.
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Gator, GC-vagar

Riktningsfordelning enligt Trafikkontorets prognosmodell, nuldge
I samband med exploateringen kommer Valebergsvégen att rustas upp. Ett trafikforslag har tagits
fram.

Trafikforslaget forbattrar framkomligheten for fotgdngare. Antalet 1angsgaende parkeringsplatser
minskar ndgot med den nya infarten, men bibehélls pé resten av strackan.

Trafikforslaget innebér att en 2 meter bred géangbana anldggs pa sddra sidan av Vagnedalsvagen.
Korbanans bredd smalnas av till 6,6 — 7 meter, inklusive plats for lingsgdende parkering (2 meter).

Mojlig utformning av Valebergsvigen, Se dven bilaga “Trafikforslag Valebergsviigen,
Trafikkontoret, 2019-05-13"
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Pé strickan foreslas att de tva befintliga farthindren flyttas for att anpassas till den nya utformningen,
samt att ett nytt anléggs innan korsningen mellan Véagnedalsvigen och Valebergsvigen. Vid infarten
till planomradet foreslas gdngbanan bli genomgaende, med sénkt eller fasad kantsten. Befintliga
rannstensbrunnar pa den sddra sidan av gatan justeras.

Parkering / cykelparkering

Under 2018 har nya riktlinjer fér mobilitet och parkering inforts Goteborg. De nya riktlinjerna
innebdr att ett normalspann for parkeringstal infors. Ett antal obligatoriska bedomningskriterier ska
visa var det specifika parkeringstalet for projektet ska ligga inom normalspannet. Mobilitetsatgérder,
som ér frivilliga och som regleras i avtal mellan kommunen och exploatdren, kan ge ytterligare
sdankning av parkeringstalet inom normalspannet. Analysen av bedémningskriterier och eventuella
mobilitetsdtgérder ska goras i en mobilitets- och parkeringsutredning som tas fram i
detaljplaneskedet.

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram med berdkning av parkeringsbehovet for
bostdderna enligt géllande riktlinjer. Parkeringstalen avser antal parkeringsplatser per bostad inkl.
besoksparkering.

Analyssteg 1. Planomrédet tillhér omrédde D dir normalspannet ar 0,5 — 1,0. Det hogre vérdet ska
gilla som utgangsvérde.

Analyssteg 2. Lagesbedomning for planomradet beddoms inte ge nagot avdrag eftersom det &r stora
avstand till service och kollektivtrafik.

Analyssteg 3. Projektanpassning ger en hojning av parkeringstalet pa grund av stort behov av bil och
utifran att det inte finns sérskilt goda mojligheter till samnyttjande.

Parkeringstalet bedoms bli 1,1 utifran analyssteg 1-3.

Analyssteg 4. Exploatoren har inte arbetat med frivilliga mobilitetsdtgarder under detaljplanearbetet.
Parkeringstalet for bil bedoms dédrmed bli 1,1 for detaljplanens bostéder. Parkeringstalet for cykel
blir 2,5 enligt de nya riktlinjerna. Utrymmen for att parkera cyklar finns bade i cykelférrad och i
anslutning till byggnadernas entréer.

Mojligheten for badgéster att parkera ldngs Valebergsvagen kvarstér, dock med négot férre platser pa
grund av trafiksdkerhetsatgirder i form av farthinder.

Tillganglighet
Tillgdngligheten till kollektivtrafik och service kommer troligen bli of6réndrad.

Tillgdnglighet till byggnaderna sikerstélls genom att tillfarten och entréforhéallandena anordnas
enligt tillgdnglighetskraven. Nya bostdder kommer behdva uppfylla gillande tillganglighetskrav.
Hiss krévs i bostadsbyggnad med fler dn 2 véningsplan. De tillkommande bostéderna innebér ett
tillskott av tillgdngliga lagenheter i omradet. Planerad vdg inom omradet kommer att ha en lutning
enligt de allménna rekommendationerna.

Service

Foreslagen exploatering berdknas generera behov av cirka 10 forskoleplatser och 15
grundskoleplatser. Dessa bedoms kunna tillgodoses genom planerad utbyggnad av befintlig férskola
och skola.
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Friytor och naturmiljo

Friytor

Gemensam utemiljo for de boende och lekmdjligheter for de minsta barnen kan anordnas inom
kvartersmark inom planomradet. De flesta befintliga lekplatser i omradet &r privatdgda men upplevs
som &ppna for alla.

Ett naturreservat har bildats for stora omraden véster om planomradet. Naturreservatet kommer inte
att paverkas av exploateringen. Ingen del av reservatet omfattas av planomrédet.

Det ska finnas kvar mojlighet for allménheten att rora sig mellan gatan och naturen. I véstra delen
har planomradet avgrinsats sé att ett strak med naturmark bevaras mellan planomradet och det branta
bergspartiet. I det stréket &r terrdngen kuperad och delvis svarframkomlig men dér finns befintliga
upptrampade stigar som ger en strovmojlighet mellan gatan och det stora naturomradet, via den
intressanta bergsformationen ”Vargklyftan”. I den tidigare, upphévda, detaljplanen sékerstélldes
allménhetens passage 1 Ostra delen av planomradet, genom en X-bestimmelse som avsags initiera
bindande servitut. Idag bedoms detta inte vara fastighetsrattsligt mojligt och darfor finns ingen sadan
bestimmelse dér i detta planforslag. Det foreslagna straket i vaster dr i mer svarframkomlig terrdng
men innebdr att allmédnhetens passagemojlighet &r starkare sdkerstilld genom att marken bevaras
som allmén naturmark.
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Oversiktskarta, gront skrafferat omrdde dr det nybildade naturreservatet

Naturmiljé

I de olika utredningarna av naturvérden i omradet finns analyser av konsekvenser vid en exploatering
av planomradet, samt forslag och rekommendationer for hur konsekvenserna for naturviarden kan
minskas.

Inventeringen av hasselsnok pé olika platser Goteborgs kommun (Calluna 2011-11-23) anger for
denna plats att fragmentering bor undvikas, att byggnader och véigar som skapar barridrer bor
beaktas. Forslag for att framja hasselsnokens Gverlevnad ar att undvika exploatering och genomfora
atgdrder som underléttar spridning genom spridningskorridorer. Planomrédet ar en liten del av ett
stort inventeringsomrade i véstra Lindas, dar de storsta kvaliteterna for hasselsnok sannolikt finns i
vistra delen av inventeringsomradet.
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Den NVI som togs fram i det tidigare plandrendet (Calluna 2017-08-24) anger att de biotopkvaliteter
och arter som identifierats forekommer spritt i omradet och skulle forvinna vid en exploatering, och
dérfor kan inget parti direkt pekas ut som mer eller mindre lampligt for byggnation. De lite grovre
traden samt blocksladnter och haltrid tillsammans med dod ved bor sparas dér det dr mojligt.
Byggelsen bor anpassas efter grona virden genom till exempel oppet dagvattensystem, grona tak,
insektshotell, fagel- och fladdermusholkar mm. Inventeringen rekommenderar att de klassade
omradena tas i beaktande vid byggnation. D6d ved bor ldmnas i eller i anslutning till omradet vilket
ocksa giller avverkade tridd. Vid byggnation som negativt kan paverka arterna spillkrédka och
kopparddla kan dispens behovas fran lansstyrelsen.
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Karta dver inventeringsomrddet och avgrinsade naturvdrdesobjekt
samt deras naturvdrdesklass. Gron linje representerar grdnsen for
naturreservatet Stora Amundon och Billdals skérgard.

Den utdkade NVI som togs fram i det nya drendet (ProNatura 2020-11-24) berdr kénslighet for
byggnation i omradet, med hénsyn till arter som noterats vid denna inventering och tidigare. En
exploatering av planomradet beddms inte ge ndgon stor negativ paverkan pé naturvirden, eftersom
de vérden som finns inom omrédet dven finns, i &n storre omfattning, inom det stora naturomrédet
intill, varav en stor del blir naturreservat. Rapporten séger ocksé att exploateringens paverkan pa
naturmarken inom planomrédet kan minskas om skog- och héllmark kan integreras och sparas
mellan de nya byggnaderna. Vid avstimning med Léansstyrelsen bedomdes att det inte krivs
artskyddsdispens for ndgon av de noterade fagelarterna vid en exploatering av omradet, eftersom det
inte bedoms finnas nagra hickningsomraden eller viktiga fodosdksomraden inom planomradet. Det
bedomdes ocksa att planomradet inte ar ett skyddat omrade for fladderméss eftersom det inte
bedoms finnas nagra omraden for fortplantning eller vila for fladdermoss dér. Det konstaterades
ocksé att det inte krdvs ndgon sérskild process om hur de tva skyddsvirda triden kan hanteras. Om
omradet exploateras kan tridden tas bort utan att det behdvs ndgon dispens eller liknande.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for Bostader vid 25 (42)
Vagnedalsvagen

Dnr 0245/20 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

Den fordjupade artinventeringen av faglar (ProNatura, 2022-09-22), anger att alla de identifierade
hickande fagelarterna skulle ha goda mojligheter att hitta alternativa hickningsplatser i de stora
intilliggande naturomradena om planomradet skulle exploateras. Nattskédrra, som inte ar rodlistad
men som &r upptagen i bilaga 1 i EU’s artskyddsforordning, bedéms ha mycket goda méjligheter att
hitta ldmpliga hackningsmiljoer utanfor inventeringsomradet, och dirfor bedoms en eventuell
byggnation inte paverka nattskarrans mojligheter att finnas kvar som hiackfagel i ndromradet. Det &r
dock viktigt att avverkning och andra atgérder gors utanfor hickningsperioden. Gronfink och kréka,
de tva rodlistade arter som bedoms hécka i inventeringsomradet, bedoms ha goda majligheter att
hitta alternativa hackplatser i nairomradet och finnas kvar pa platsen. Ingen av de fem héalhdckande
arterna som identifierats som hickande i omradet bedoms ha nagra svarigheter att hitta nya
hackmiljéer 1 intilliggande landskap om inventeringsomradet skulle exploateras. For alla de
hickande fagelarterna sé géller att det &r viktigt att avverkning och andra atgirder gors utanfor
hackningsperioden. Biotopkarteringen av lampliga miljoer for fladdermdss, vilket ocksa ingick i
denna inventering, konstaterar att ingen del av inventeringsomréadet dr mycket 1dmpligt for
fladdermdss, och att merparten av omrédet har egenskaper som gor det att det dr av begransad
betydelse som livsmilj6 for fladdermdss, &ven om det kan ha viss funktion som fédoséksomrade.
Zonerna niarmast befintlig gata har idag hog paverkan av artificiellt ljus, medan 6vriga delar har lag
paverkan av artificiellt ljus idag.

Den miljokonsekvensbeskrivning (MKB), begrdnsad for den skyddade arten hasselsnok, som har
tagits fram (Jakobi Sustainability AB, 2021-06-23) anger att vissa potentiella dvervintringsplatser for
hasselsnok inom planomradet kommer att paverkas om omréadet exploateras. Detaljplanens negativa
konsekvenser for hasselsnok bedéms bli sma till mattliga. Viktiga slutsatser som kvarstar fran
tidigare utredningar ér att inga hasselsnokar har hittats inom planomrédet, och att mer optimala
miljoer for hasselsnoken finns utanfoér planomradet. MKB’n avhandlar ocksé olika alternativ,
inklusive alternativa lokaliseringar samt nollalternativet. MKB’n foreslar foljande atgérder, for att
minska de negativa konsekvenserna for hasselsnok:

e Ingen sprangning eller schaktning far genomforas i omradet under hasselsnokens
overvintringsperiod, 1 oktober-31 mars.

e Skonsam sprangning ska tillimpas for att férhindra kraftiga vibrationer och hoga
bullernivéer.

e Block-och stenstrukturer i sydvént ldge samt spridningskorridorer till naturreservatet ska
bevaras inom planomradet.

e Inom detaljplaneomradet ska block- och stenstrukturer som inte kan bevaras pa befintlig
plats flyttas till annan plats inom planomradet i sydvant ldge. Ytan pa det nya omradet kan
vara mindre dn det Overvintringsomrade som tas bort om kvaliteten pa det nya
overvintringsomradet dr optimalt for hasselsnoken.

De platser inom eller delvis inom planomradet som beddms ha potential for att hasselsnoken ska
Overvintra dér delas in i tre zoner, A-C. Zon A omfattar vargklyftan” och straket ner mot gatan som
delvis fredas i planforslaget. Zon C ligger uppe pa berget niara Mellanvéigsgatan och berdrs i princip
inte av den tdnkta exploateringen. Zon B upptar en visentlig del av det tinkta exploateringsomradet.
Att freda zon B skulle fa stora konsekvenser for exploateringsbarheten. Den enda mdjliga infartsvig
in 1 det tdnkta exploateringsomradet som bedoms vara mdjlig utifran platsens terrangforhéllanden gar
igenom zon B. Vid avstdmning med Lénsstyrelsen bedomdes att det &r mojligt att exploatera enligt
planforslaget, inklusive att iansprakta zon B, utan att det blir ndgon betydande negativ paverkan pa
den skyddade arten hasselsnok.
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Detta forutsétter att de andra foreslagna atgérderna utanfor planomradet genomfors samt att
foreslagna begriansningar av markarbeten av hénsyn till hasselsnok foljs. En atgérd dr att forstirka
kvaliteter som blockterring eller solbelyst hdllmark inom den angransande naturmarken, till exempel
genom rojning och genom att stenblock fran exploateringsomradet placeras pa lamplig plats i
terrdngen. Ett exempel pé hur detta kan goras ar sé kallade ormhotell. Detta har inarbetats i stadens
arbete med kompensationsatgérder, och kommer att genomforas av Goteborgs stad i samband med
exploateringen. Att bevara vissa naturkvaliteter mellan huskropparna inom kvartersmark kan minska
paverkan ytterligare men detta bedoms inte vara ett krav utifran artskydd. Darmed finns inte négot
behov av att reglera detta med planbestdmmelser inom kvartersmark. Exploatoren har tagit fram ett
PM (Jakobi Sustainability AB, 2022-01-11) med foérdjupning av méjliga &tgérder inom och utanfor
kvartersmark, och har for avsikt att genomfora sddana inom kvartersmark i mojligaste man.

Exploatoren kommer &ldggas att folja de restriktioner for sprangning och andra markarbeten som é&r
foreslagna skyddsatgirder i MKB.

Teckenforklaring N
[ utredningsomrade
I Eefintliga potentiella dvervintringsmiljder

Preliminért planomrade

Lampliga platser fér hasselsnokshotell/3tgarder

Fareslagna spridningskorridorer 0 25 50 100 Meter
(I T S T | P

Foreslagna skyddsdtgdrder for att minska paverkan pd hasselsnok (MKB 2021-06-23).

Vid avstamning med Lénsstyrelsen 2022-10-07 bedomdes sammantaget, utifran framtagna
utredningar och MKB, att planforslaget inte innebér nagon otillaten paverkan pa skyddade arter, att
forbuden i artskyddsférordningen inte aktualiseras, och att det bedoms dérfor inte kravs nagra
artskyddsdispenser. Detta forutsétter att skyddsatgérder vidtas, framst genom att storande arbeten
undviks eller minimeras under vissa perioder, samt att nya dvervintringsstrukturer for hasselsnok
anldggs. Av hinsyn till hasselsnok féar ingen sprangning eller schaktning genomforas i omradet under
overvintringsperioden 1 oktober-31 mars. Betraffande figlar ska det sdkerstéllas att avverkning av
skog sker utanfor den generella fortplantningsperioden april-juli. Fér fladdermoss géller att storning
genom avverkning med mera under den aktiva perioden april-september bor undvikas sa langt som
det dr mojligt.
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Kommunens forvaltningar har ocksa tagit fram forslag till kompensationsatgarder, vilket beskrivs
mer utforligt under egen rubrik. De foreslagna kompensationsétgérderna innebér forstérkning av
kvaliteter inom naturmarken i anslutning till planomradet, samt fortydligande och forstarkning av
strovmojlighet mellan gata och naturmark pa annan plats i narheten av planomrédet.

Kontoret bedomer sammantaget att detaljplanen inte far nagon stor negativ paverkan pé naturvérden,
och att det ar utrett att det inte &r risk for betydande miljopaverkan avseende naturvirden. Skélen till
dessa bedomningar &r, utifran slutsatser av genomforda utredningar:

e Planomradet innefattar inte nagra skyddade omraden.

e Det finns mycket storre arealer med naturomraden direkt intill planomradet, med lika stora
eller storre kvaliteter for de aktuella arterna.

e Stora arealer med naturmark i nérheten har nyligen fatt starkt skydd som naturreservat

e Omrédet har inte nagon av de tvé hogsta naturvérdesklasserna.

e Planomradet ir en mindre del av ett stort sammanhéngande naturomréde, ligger i kanten av
naturomradet och dr orienterat langs en befintlig gata i ett bebyggelseomrade och &r ddrmed
avskuret frén andra naturomraden i norr och Oster av tidigare exploatering, och dérfor finns
inga spridningskorridorer som paverkas vid en exploatering av planomrédet.

e Utredningarna anger att det inte blir ndgon allvarlig paverkan pa ndgon av de skyddade arter
som har identifierats i omradet, forutsatt att vissa skydds- och kompensationsatgérder gors.

e Enslutsats utifrin MKB for hasselsnok éar att det foreslagna planomradet kan exploateras
utan att det blir ngon allvarlig paverkan pé individer eller bestdnd av hasselsnok, forutsatt
att vissa av de foreslagna skydds- och kompensationsatgérderna gors. Denna bedomning &r
avstdmd med Lénsstyrelsen.

e Skydds- och kompensationsétgérder har inarbetats i planforslaget utifran utredningarnas
rekommendationer och utifran avstimningar med Lénsstyrelsen.

Upphavande av strandskydd
Det finns inget strandskydd inom planomréadet. Strandskydd finns dock cirka 50 meter vaster om
planomrédet.

Sociala aspekter och atgarder

Planforslaget innebér att nya bostéder i flerbostadshus kan uppforas inom stadsdelen. Bebyggelsen 1
Lindas utgors idag till storsta del av enfamiljshus och efterfragan pa ldgenheter ar stor.

En géngbana ska anordnas léngs hela Valebergsviagen. Gdngbanan medfor att det blir tryggare
striicka att gi. Aven parkering for badgister lings Valebergsvigen blir tryggare da avstigning kan
ske mot gangvéagen.

Sopkarl for allménheten behdver placeras ut pa ldmpliga platser for att undvika att badgéster slanger
skrédp vid vdgen och i privata sopkarl.

Det ar bra kollektivtrafik fran V. Lindas till centrum. Dock finns det ingen butik inom gangavstand.
Nérmaste livsmedelsbutik finns i Kungsporten, cirka 2 km fran planomradet.

Gemensam utemilj6 och lek for de minsta barnen kan anordnas inom kvartersmark inom
planomrédet.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Syftet med dagvatten- och skyfallsutredningen ér att utreda forutsattningar for omhéndertagande av
dagvatten, fordrojning/rening samt eventuella atgérder som kan komma att behdva vidtas i samband
med planerad exploatering. Planen ska dven sédkerstilla kraven kring dversvamning, tillgénglighet
och framkomlighet med avseende pa skyfall.

Utredningen har utgétt ifran Goteborgs stads krav om att exploatoren ska fordrdja 10 mm dagvatten
per kvadratmeter reducerad area inom sin fastighet vilket motsvarar ca 56 m®. For att uppna
tillrdcklig rening for att inte paverka miljokvalitetsnormerna for vatten behover biofilter pa 330 m?
anldggas, detta motsvarar mer dn vl fordréjningsvolymen. Ytan for biofilter foresléas delas upp pa
tre olika platser, varav ett dr i den Ostra delen ett i norr och ett i nordvést.
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Foreslagen principlosning for dagvatten och skyfallshantering.

Recipienten Askimsfjord klassas enligt Goteborgs stads matris for dagvattenrening som mycket
kénslig recipient. Flerfamiljshusomrade klassas som en medelbelastad yta vilket innebér att rening av
dagvatten kravs. Resultaten fran fororeningsberdkningar i StormTac visade att halterna av
fororeningar okar efter planerad byggnation, men att riktvirden innehélls efter rening i biofilter. Fran
biofilter kan vattnet kopplas pé befintligt dagvattenniit.

Planforslaget bedoms inte innebéra forsamrade mojligheter for Askimsfjorden att uppna god
ekologisk och kemisk status med hénsyn till markanvandning och recipientens kéanslighet.

For att inte nybyggnation ska drabbas av 6versvamningsrisk vid skyfall foreslas en robust
hojdséttning dir marken lutar bort frén byggnaderna och dér de naturliga rinnvégarna tillats passera
mellan byggnaderna. Parkeringsplatser eller andra ytor bor utformas sa att vatten kan bli stdende pa
dem vid skyfall for att planforslaget inte ska paverka 6versvamningsrisken for nedstroms liggande
bebyggelse. Det finns befintlig problematik med framkomlighet till planomrédet, men dessa problem
forvantas inte forsdmras till f6ljd av exploateringen. Problemen utanfor planomradet behdver 16sas
pa en Overgripande niva i staden.
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Foreslagen hantering innebédr fororeningskoncentrationer fran omradet som uppfyller
miljoforvaltningens riktvérden. Planforslaget bedoms inte innebéra forsaimrade majligheter for
Askimsfjorden att uppna god ekologisk och kemisk status.

Nedan beskrivs risker kopplat till skyfall och hur de bor hanteras for att uppfylla TTOP (Tematiskt
tillagg for oversvdmningsrisker):

e Det finns risk att vatten blir stdende med mer &n 20 cm vattendjup vid Valebergsvigen.
Modellen visar dven att det finns risk att vatten ansamlas i korsningen Valebergsvagen /
Nordreviksvégen (prioriterad vig) med ett vattendjup som overstiger 20 cm. Denna risk kopplas
till punkten om att framkomlighet till planomradet, framkomligheten uppskattas vara begriansad
under 1-6 h. Ett dike foreslés att anldggas ldngs med detaljplanen for att minska situationen. Det
kan ga att ta sig till planomrédet via gdng och cykelvégar. Situationen &r befintlig och ligger
utanfor planomradet och foreslas darfor att Gverlatas till stadens 6vergripande arbete med
framkomlighet.

e For att planerad byggnation inte ska riskera att orsaka 6kad avrinning till nirliggande omréaden
behover vattnet fordrdjas inom planomradet, exempelvis pa parkeringen som ar ett omrade dar
det idag samlas skyfall.

e Planerad byggnation behover forhélla sig naturliga avrinningsvagar for att inte vatten ska
ansamlas och blir stdende kring byggnader vid skyfall. Det ar viktigt att hdjdsattningen gors sa
att marken lutar bort frén byggnader och att vattnet kan avledas mellan byggnaderna.

Vatten och avlopp
Infor byggnation ska berdrd fastighetsdgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for information
om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Allmént ledningsnét finns utbyggt i ndrheten av planomrédet, i Valebergsvigen. Allmén VA-
ledningsutbyggnad kommer behdvas for att forsorja planomrédet. Beroende pé hur planomradet
utformas och hur manga fastigheter som bildas kan utformningen av nytt allmént va-ledningsnét
variera.

Det finns i nuldget god kapacitet pa allméant ledningsnét for dricksvatten for uttag av brandvatten.
Anslutning till allmént ledningsnét kan ske till Valebergsvégen.

Avloppsnitet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda ledningar for dag-
och drineringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med sjalvfall skall tillatas skall fardigt
golv vara 0,3 meter 6ver marknivé i forbindelsepunkt, med hénsyn till risk for uppddmning i allmént
dag- och spillvattensystem. Om ledningsnitet dr kombinerat ska ytterligare hdnsyn tas.
Fordrojningskravet for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning till allmént ledningsnit. Krav vad
giller avskiljning av fororeningar i dagvattnet ska vara uppfyllt.

Léagsta normala vattentryck i férbindelsepunkt motsvarar nivan + 65 m (RH2000). I de fall hogre
vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetsidgaren.

Véarme
Uppvéarmning avses ske med bergvarme. Det finns inga befintliga ledningar inom planomradet.

El och tele

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Ellevio i god tid innan
arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nérheten av Ellevios anldggningar ska
bestimmelser for markarbeten vid elkablar foljas.
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Nya nétstationer (transformatorstationer) 10/0.4 kV behdver anordnas och placeras inom
planomrédet. Minsta horisontella avstandet mellan nitstation och nirmsta byggnadsdel far ¢j
understiga 5 meter. For att klara omradets elférsorjning maste nya jordkabelledningar laggas till de
nya nétstationerna och till de olika huskropparna.

Avfall
Avfall ska ldmnas i miljohus. I miljohusen ska det finnas flera sopkérl med mojlighet till
avfallssortering. Sopbil avses kora in i omradet och hdmta avfall.

For avfallshantering behdver lutningar och viandplats/rundkdrning studeras. Att backa med sopbilen
precis framfor en entré ska undvikas. Sopbil kan backvinda inne i omréadet, forutsatt att entréer inte
placeras direkt mot vandplatsen.

Stadens program for miljoanpassat byggande giller, vilket bl.a. innebér att det ska finnas plats for
avfallssortering vid fastigheter och i lagenheter.

Sopkarl for allménheten behdver placeras ut pa ldmpliga platser for att undvika att badgéster slanger
skrép vid véigen och i privata sopkarl.

Ovriga atgirder
Geotekniska atgarder

Geotekniska forhdllanden

Vid okulédrbesiktningen av planomradet konstaterades att jordartskartan stimmer vil Gverens med de
verkliga forhéllandena. Inga delar av planomradet har ndgon storre utbredning eller maktigheter av
16sa jordlager. Bergarten bedoms som en gra granit med en medelkorning till grov medelkorning
grundmassa och ca 20 mm stora kantiga kalifaltspat porfyroklaster. Ingen foliation noterades och
berggrunden i hela undersoksomradet bedoms dvergripande som storblockig.

Bergteknik

Det foreligger inte nagon risk for bergras och blocknedfall som kan péverka omréadet for
detaljplanen, inga atgdrder kravs under radande forhallanden. Vid framtida bergschaktning som utgor
fordndrade forutséttningar, sd rekommenderas en férnyad bedomning av bergmassans stabilitet.

Det bedoms inte foreligga risk for blocknedfall i 6vriga delar av detaljplanomradet, som kan
innebdra risk for skada pa person eller egendom, varken vid planerad nybyggnation eller vid
befintliga forhéllanden i omradet. Omraden i anslutning till detaljplaneomrédet riskerar inte att
paverka eller paverkas av planomradet och har bara oversiktligt inventerats.

Radon

Enligt SGU:s dversiktliga radonriskkarta &r omradet klassificerat som normalriskomréade. Pa
normalriskomraden rekommenderas att nya byggnader uppfors radonskyddande, dvs. en
grundkonstruktion som inte har uppenbara otétheter mot markluft. R6rgenomfGrningar i
bottenplattan och eventuella kéllaryttervaggar titas.

Vid eventuella sprangningsarbeten infor byggnation maste radonrisken utredas bade pa berget och
sprangstenen om den planeras att anvéndas vid planerad byggnation.

Grundldggning

Inom hela planomradet kan det generellt forvéntas berg i dagen, tunt jordticke pa berg och jordfyllda
svackor.
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Planerad byggnation kommer att behdva grundlaggas till berg. Beroende pa hur blivande
hojdséttning och djupet till berg samt hur bergdverytan faller ar ett troligt grundldggningsforfarande
att lokalgator och byggnader grundlaggs pa plansprangt berg och efter erforderlig avschaktning av
16sa jordlager i kombination med packad och téitad sprangstensfyllning.

Utifrén tillgéngliga uppgifter om markforhallandena inom planomradet bedéms det inte finnas nagra
geotekniska hinder for en ytterligare exploatering och fortdtning av omradet.

Slutsatser

Marken inom foreslaget planomrade bedoms som lamplig for planerad exploatering. Det kommer att
krivas sprangningsarbeten for grundldggningen av byggnader och dven for rorgravar.

Grundldggningen av byggnaderna kommer formodligen till storsta delen utforas pa plansprangt berg
och pa packad springstensfyllning. Bade fore och fortlopande under arbetets gang ska erfaren
bergtekniker besiktiga bergsslénterna for kontroll om det kommer att krdvas bergforstarkningar. Det
skall dven utforas en slutbesiktning av kvarvarande bergsslanter och skdrningar som ligger inom och
narmast utanfor planomradet goras for att utreda eventuella behov av permanenta
forstarkningsatgarder.

Markmiljo

Det har inte funnits nagon miljostdrande verksamhet pa platsen. Omradet bestér i huvudsak av
naturmark med berg i dagen eller ett tunt jordtdcke. En miljéteknisk markundersékning bedoms
ddarmed inte vara motiverat i planskedet.

Arkeologi

En arkeologisk utredning har genomforts av Lansstyrelsen under maj 2016. Vid undersékningen
patraffades 25 svallade flintor. Dessa var dock inte av sddan art att de foranleder krav pa ytterligare
undersokning.

I 6vrigt finns inga kdnda fornldmningar inom planomradet. 50 - 100 meter sydvast om planomradet
finns dock tva fornldmningar, As083 och As083:2. Dessa fornldimningar bedoms inte paverkas av
byggnationen.

Buller
Négon bullerutredning bedéms med hénsyn till bullersituationen inte krdvas. Goteborgs bullerkartor
visar att det &dr 14ga bullernivaer i omradet.

Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgirder for ekosystemtjédnster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgarder innebar att funktioner och viarden som gér forlorade
vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand férsdka undvika eller
minimera paverkan genom skyddsatgarder. Om detta inte 4r mdojligt ska kompensation anvéndas for
att terskapa vérdet i ndromrédet eller erséttas pa annan plats eller av annat vérde. Detta &r ett arbete
som kommunen tagit pa sig att gora inte ska forvixlas med eventuella lagkrav pa atgarder, utifran
Miljobalken. En sammantagen bedomning och forslag pd kompensationsatgérder har gjorts
tillsammans med berérda kommunala forvaltningar. De foreslagna kompensationsatgédrderna avses
utforas inom naturmark strax utanfor planomréadet, genom att befintliga kvaliteter forstarks dar som
kompensation for kvaliteter som forsvinner inom planomradet. Merparten av dtgérderna avses
utforas inom zonen med naturmark mellan planomrédet och det nybildade naturreservatet.
Naturreservatet har kopplat till sig en skdtselplan. Naturmarken mellan foreslagen bebyggelse och
naturreservatet har inte det, men foreslds att utvecklas genom insatser for att forstéirka dess karaktér.
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Exakt placering och utformning av dtgirder inom den zonen anges inte hir. Goteborgs stad tar
stdllning till exakt utformning och placering nér respektive atgéird ska genomforas.

Foreslagna kompensationsdtgdrder

e Forstiarkning av kvaliteter for hasselsnok inom naturmark direkt sydvést om planomradet.
Kan goras som samlade sa kallade ormhotell”, eller som flera mindre atgirder pa fler
platser i terringen. Man kan lagga ut lite sprangsten pa nadgra mindre ytor, som komplement
till 16sa block som redan finns dér. Kan ocksa innebara viss rojning for att skapa solbelyst
mark.

e Utplacering av dod ved fran avverkning inom planomradet, som laggs ut inom angransande
naturmark.

e Fortydligande och stirkning av strovmdjlighet mellan gata och naturmark pé annan plats i
nérheten av planomradet. For att i viss mén kompensera for att sddana strovmojligheter
forsvinner inom planomradet. Framst avses atgérd i form av rojning. Syftet med atgédrden ar
att roja en informell stig som tidigare funnits, eller som fortfarande finns men har blivit
igenvuxen. Det innebér att det fortsatt ska vara en informell stig. En mgjlig plats fér denna
atgard ar en igenvuxen stig mellan Nordreviksvigen och ett kdrr i naturomradet sydvast om
planomrédet. Befintliga upptrampade stigar inom planomradet, och det strék som passerar
”Vargklyftan” leder i forlangningen till detta kérr.

o Atgirder for att forstirka karaktiren pa naturmarken mellan foreslagen bebyggelse och
naturreservatet. Exempelvis genom riktade skotselinsatser.

I det tidigare planédrendet beskrevs ett par kompensationsatgérder som inte ldngre bedoms vara
lampliga eller mojliga, och som darfor har utgatt. Dels foreslogs en atgird for att forbéttra en
specifik befintlig upptrampad stig i anslutning till dstra delen av planomrédet. Nu foresléas ingen
atgird specifikt for den platsen, eftersom det inte sdkerstélls nagon passagemdjlighet 6ver
kvartersmarken i den delen av planomradet. Naturpedagogiska atgéarder beskrevs ocksa men det
bedoms inte vara ldmpligt eftersom naturmark intill planomradet ska vara ren naturmark utan
skotsel. Det ar inte heller lampligt att anldgga naturlekplats eftersom det skulle forstéra naturvarden.

Gronytefaktor
Goteborgs stad arbetar med gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt for att sdkerstélla att
goteborgarna dven i framtiden har tillgang till gronska och dess ekosystemtjénster.

Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystemtjanster ett omrade ger, det vill sdga hur mycket
hjélp vi far av grona och bla ytor for att hantera platsens miljoutmaningar. Utifran satta mélnivaer
och att utgd fran platsens behov och forutsittningar styr metoden mot de atgérder som ar mest
effektiva och bast behovs. Kommunen tillsammans med exploatdren har tagit fram beskrivningar pa
hur olika ytor ska hanteras.

De miljoutmaningar som legat till grund for berdkningen ar Biologisk mangfald och Rekreation.
Malvérdet for gronytefaktorn ér 0,45. Mélet grundar sig i markanvéndningen (relativt gles
bostadsbebyggelse) och var i staden planen ér. Cirka 23% av takytorna antas tickas av vegetation.
Ovriga ytor som bidrar till ekoeffektiva ytor 4r bland annat att triid och buskar kommer att planteras.
Berdkningarna av planforslaget pekar pé en gronytefaktor pé 0,453 och planen nar ddrmed maélet.
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Fastighetsindelning

Detaljplanen foreskriver fastighetsindelning som innebér att en ny fastighet bildas med dndamalet
bostédder. Syftet med fastighetsindelningen ar att mojliggéra uppforandet av atta flerbostadshus.

Fastighetsindelningen, servitut, gemensamhetsanldggningar, u-omrdden, m.m. framgar av
plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldaggningar inom allmén plats

Inom planomrédet finns en allmén plats i form av en lokalgata. Detaljplanen foreskriver att
kommunen &r huvudman {or allmén plats och ansvarar for utbyggnad samt framtida drift- och
underhallsatgérder.

Anldaggningar inom kvartersmark
Exploatoren ansvarar for utbyggnad av anléggningar inom kvartersmark, bostéder.

Anldaggningar utanfor planomradet

Mindre del av trafikforslaget avseende gang- och cykelbana ligger utanfor planomradet dster om
detsamma. Eventuella kompensationsatgarder kan komma att utféras inom naturmarken sydvast om
planomrédet.

Drift och forvaltning
Exploatoren ansvarar for drift och férvaltning av anléggningar inom kvartersmark.

Kommunen, genom Trafikkontoret, ansvarar for drift och foérvaltning av allmén plats, gata.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhéller mark Avstar mark Markanvindning

Lindas 1:3 7 234 kvm Kvartersmark,
Bostéider

Lindas 1:133 6 480 kvm Kvartersmark,
Bostédder

Styckningslott 13 714 kvm Kvartersmark,
Bostéider

Mark ingaende i allmén plats, inlésen
Denna detaljplan medfor inget behov av att 16sa in mark for allmén plats.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Genom fastighetsreglering 6verfors det ett markomrade fran Lindas 1:3 till Lindés 1:133. Darefter
sker en avstyckning frén Lindas 1:133 och ny fastighet for bostadsdndamaél bildas.

Fore beviljande av bygglov ska avstyckning vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar
Ingen gemensamhetsanldggning bedoms behovas for omradet.
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Servitut
Inget servitut bedoms behdvas for omradet.

Ledningsratt
Vid omlédggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt omprovas att
gélla ledningens nya lége.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar placeras. Dessa ska
sakerstillas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Ansokan om lantmateriforrattning

Kommunen genom fastighetsndmnden, ansdker om och bekostar ovan beskrivna
fastighetsbildningsatgarder. Respektive ledningsidgare ansvarar for ansdkan om lantmaéteriforrattning
avseende eventuell ny ledningsrétt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter.

Avtal

Befintliga avtal som berors
I dagsléget finns det ett undertecknat samverkansavtal mellan Géteborgs kommun och
fastighetsdgaren av Lindas 1:3 avseende planldggningen.

Avtal mellan kommun och exploatér
Innan detaljplanen antas ska genomforandeavtal tecknas mellan kommunen och markanvisad
exploatdr, JM AB, angaende genomfGrandet av planen.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetsagare
Avtal avseende fastighetsregleringen ska tecknas mellan fastighetsdgaren till Lindés 1:3 och dgaren
till Lindas 1:133.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan det finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal mellan
Goteborgs Stad och Goteborg Energi AB som reglerar Goteborg Energikoncernens ledningar
inklusive tillbehor 1 Goteborgs Stad. Liknande markupplételseavtal kan finnas mellan G6teborgs
Stad och Ellevio AB.

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med kommunen/exploatoren
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid omldggning av ledningar bor avtal
tecknas mellan ledningsdgaren och kommunen/exploatdren for att sdkerstilla atagande vad géller
kostnader, utférande samt ledningsratt.

Dispenser och tillstand

Behov av dispenser fran biotopskydd eller artskydd, tillstand for arkeologisk undersdkning eller
anmdlan om vattenverksamhet bedéms inte foreligga for genomférandet av planen.

Tidplan

Samrad: 4 kvartalet 2022

Granskning: 2 kvartalet 2023

Antagande: 3 kvartalet 2023
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Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: mitten av 2024

Fardigstéllande: mitten av 2026

Upplysningar

Léagsta golvniva for anslutning med sjalvfall ar 0,3 m 6ver gata i forbindelsepunkt.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med planen
och detaljplanen far inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller upphéver
géllande plan.

Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter
som fanns i den ursprungliga planen och som forsvinner nér den ursprungliga planen éndras, ersétts
eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden dr fem ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft. Fem &r
beddms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Omrédet har inte de storsta naturvardena, ar en liten del av ett stort ssmmanhédngande naturomrade,
ligger en bit ifran ett stort nybildat naturreservat och ér idag avskuret fran andra naturomréaden i norr
och oster av tidigare exploatering. Inom och utanfor planomradet finns idag befintliga upptrampade
stigar vilka anvénds av de boende i ndromrédet. Omréadet utgors till stora delar av naturmark men ér
svartillgéngligt i och med de stora nivéskillnaderna. Omradet avgrinsas av branta hojdpartier i
nordvist och sydost och det &r lang vag till alternativa strovmajligheter mot naturen och havet.
Marken inom planomrédet foreslés bli kvartersmark, men direkt utanfor planomrédet ldmnas ett strak
med allméin naturmark vid héjdpartiet i véster, vilket sdkerstéller att allmidnheten fortfarande kan
passera fran gatan till det stora naturomradet och det nybildade naturreservatet. Hér finns befintliga
upptrampade stigar som i forlangningen leder till den vérdefulla och mycket uppskattade
”Vargklyftan” och vidare mot det stora naturomradet i véster. Med foreslagen utformning och med
foreslagna skydds- ochkompensationsatgérder, beddmer stadsbyggnadskontoret att planforslaget
innebér en rimlig avviagning mellan allménna och enskilda intressen betraffande natur- och
rekreationsvarden, trots att virden forsvinner och det allra mesta av omradet privatiseras vid ett
genomforande.

I primiromréadet Billdal, dér planomrédet ingér, &r smahus den dominerande bostadsformen. For att
utveckla stadsdelen och kunna erbjuda storre variation beddms flerbostadshus vara ett bra
komplement. Det gor att bostéder for en storre variation av ménniskor i olika skeden av livet kan
erbjudas.
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Motiv till detaljplanens reglering

Beteckning

‘ Bestaimmelse

| Motiv till reglering

Lige i kartan

Anvandningsbestimmelser for allmén plats

sakerstilla
forsorjning av el till
omradet.

GATA, Lokalgata Léngs befintlig gata | Remsan i den norra
ska trottoar anordnas | delen av
planomrédet
Anvindningsbestimmelser for kvartersmark
B Bostidder Séder om GATA,
E Transformatorstation For att kunna Vistra delen.

Egenskapsbestdmmelser

véningar samt en
indragen 4:e vaning,
berdknas enligt figur A
och vid den del av
byggnad som &r
narmast

Valebergsvigen.

el Storsta bruttoarea &r Syftar till att reglera | Inom hela
7200 m? inom exploateringsgraden | anvédndningsomrade
anvandningsomradet inom B

anvandningsomradet.

) Storsta sammanlagda Syftar till att reglera | Inom hela
byggnadsarea dar 570,0 | exploateringsgraden | anvdndningsomrade
m? for inom B
komplementbyggnader | anvéndningsomrédet.
inom
anvéndningsomradet

€3 Storsta byggnadsarea Syftar till att reglera | Inom delar av
ar 310,0 m? per exploateringsgraden | anvdndningsomrade
huvudbyggnad inom byggratten. B

fi Balkong far kraga ut Syftar till att reglera | Inom delar av
hogst 2,0 meter fran utformning av anvandningsomrade
fasad balkonger B

f Fargsattning av fasad Syftar till att reglera | Inom delar av
ska ha minst 40% férgséttning av anvéndningsomrade
svarthet enligt NCS- fasader B
systemet och vara
inom den gultonade
halvan av fargcirkeln
enligt NCS-systemet.

f3 Hogsta antal véningar | Anpassning till Omradet ndrmast
mot Valebergsvégen, 3 | befintlig bebyggelse. | Valebergsvigen.
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h; Hogsta nockhojd ar Egenskapen syftar Sodra delen av
43,5 meter over till att reglera hojd anvéndningsomrade
angivet nollplan pa byggnationen B

inom planomradet.

hy Hogsta nockhojd ér Egenskapen syftar Norra delen av
42,0 meter over till att reglera hojd anvandningsomrade
angivet nollplan pa byggnationen B

inom planomradet.

n; Marknivan far Syftar till att undvika | Remsa runt
underskrida planspriangning mot | planomrédet.
plankartans héjdkurvor | gata. Undantaget dstra
med hogst 0,5 meter kanten.

pi Minsta avstdnd mellan | For att sikerstélla Storre delen av
huvudbyggnader ar 9,0 | avstand mellan anvandningsomrade
meter byggnaderna. B

”Prickad mark” | Marken far inte forses | Omradet ska vara Remsa runt
med byggnad obebyggt for att planomradet.

sékra avstandet till Undantaget inom
GATA, och anvandningsomradet
naturmarken utanfor | E;.

planomrédet.

”Korsmark” Marken far endast Reglerar mgjligheten | Omradet i sydost
forses med att bygga carportar
komplementbyggnad och miljohus

”Utfartsforbud” | Utfartsforbud Risken for olycksfall | Remsa langs

begrénsas. Valebergsvigen

Nollalternativet

Om planen inte uppréttas kan omréadet inte bebyggas eller privatiseras. De befintliga natur- och
rekreationsvardena forblir oforandrade och allménhetens tillgdnglighet inskrdnks inte. Ingen
gangbana anldggs lings Valebergsvigens sodra sida.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag den 1 januari
2020. Lagen géller vid byggnadsnamndens och kommunfullméktiges beslut i plandrendet fran
arsskiftet 2019/2020, oavsett nér planarbetet paborjades.

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

En social konsekvensanalys har i samband det tidigare planérendet genomforts mellan stadens
forvaltningar och representanter fran samfallighetsforeningarna i omradet. Hér har fragor som
stracker sig utanfor planomradets granser identifierats. Otrygghet och svartillgdngliga kopplingar
mellan stadsdelar och planomrédet har identifierats.

Tillskottet av mindre ldgenheter och mojligheter till hyresratter bedoms medfora positiva effekter i
Askim dér den dvervdgande delen av bebyggelsen 4r i form av eget 4gda sméhus. Ett
plangenomforande bedoms mojliggora en flyttkedja som kan utgéra en storre mojlighet for de som
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inte ldngre vill, eller inte ldngre kan, bo kvar i ett stort hus, att fortfarande bo kvar i samma
omgivning.

Befolkningsunderlaget i omradet okar. Detta bor kunna medfoéra stérre mojligheter till social och
kommersiell service.

Sammanhallen stad

En géngbana ska anordnas léngs hela Valebergsviagen. Gdngbanan medfor att det blir tryggare
striicka att gi. Aven parkering for badgister lings Valebergsviigen blir tryggare da avstigning kan
ske mot gangvigen.

Sopkarl for allménheten behdver placeras ut pa ldmpliga platser for att undvika att badgéster slanger
skrédp vid vdgen och i privata sopkarl.

Det ar bra kollektivtrafik fran V. Lindas till centrum. Dock finns det ingen butik inom gangavstand.
Nérmaste livsmedelsbutik finns i Kungsporten, cirka 2 km fran planomradet.

Samspel
Projektet innebéar forbattrade gangstrak 1 omradet.

Det behovs lekmojlighet/lekplats for de minsta barnen néra de nya bostdderna. De flesta befintliga
lekplatser i omradet &r privatdgda men upplevs som Gppna for alla. ”Farahagen” dr en bra kommunal
bollplan. Naturen &r den bésta lekplatsen for de stdrre barnen.

Vardagsliv

De nya byggnaderna ska anpassas till befintlig bebyggelse och terrdng for att minimera skuggning
och insyn. Onskvirt att gora anpassningar i placering och hojd. Viktigt att inte bara tinka pa de nya
bostddernas hojd, marken &r kuperad med bergsknallar som ocksa paverkar hojden i realiteten.

Skogsomradet anvénds, sérskilt pd sommaren, for rekreation i form av promenader, hundpromenader
och barns lek. I omréadet finns upptrampade stigar som leder bland annat ner till Nordreviken.

Om stigar forsvinner i och med nybyggnationen ar det viktigt att man &nda kan né och ansluta till
stigarna ldngre in i skogsomradet.

Pé somrarna parkerar badgéster langs hela Valebergsvigen. Om de nya bostéderna ska ha sina
parkeringar langs Valebergsvagen sa finns stor risk for konkurrens om platser och att méanniskor
parkerar pa platser som inte ar tillatna.

Nérmaste skolan, Lindésskolan ér i princip full. Nya paviljonger har byggts for att f& plats med alla
elever. Befintlig forskola vid Lindebovdgen kommer att ersattas av en F-3 skola. Detta for att kunna
frigora mer lokalyta pa Lindasskolan. Det behdver finnas sikra och trygga 6vergangar till barns
skolvigar. Aven strik till hallplatser for kollektivtrafik maste upplevas som sikra.

Det ar langt till ndrmaste busshallplats, ca 700 meter.

Vig 158 dr idag mycket belastad med alltfor mycket trafik i forhallande till vigens kapacitet.
Nybyggnationen kommer medfora ytterliga belastning pa vig 158.

De nya bostdderna kommer medfora storre mojlighet att kunna bo kvar vid tillexempel édndrade
familjeforhéllanden.

Identitet

Planforslaget innebar ett tillskott av en boendeform som det rader brist pa inom stadsdelen.
Foreslagen byggnation, har en stram modernistisk gestaltning som kan samspela vél med befintlig
bebyggelse.
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Nér bostdderna pa Véagnedalsvigen byggdes togs det stor hdnsyn till omradets identitet i form av hav
och natur. Darfor édr det angeléget att 4ven de nya bostdderna far en tilltalande arkitektur som smaélter
in i omrédets identitet.

Niérhet till natur och hav samt néra till barnens lekplatser virderas hogt i omrédet.

Halsa och sdkerhet

Barn som flyttar in i de nya bostéiderna kan fa en otrygg skolvég eftersom det saknas trottoar ldngs
med stora delar av Valebergsvigen och trafiken kommer rimligtvis att 6ka med fler bostidder. Det
behover anordnas en trottoar ldngs hela Valebergsvagen.

I dagsliget kor manga for fort enligt boende i omradet. Onskemal finns att fler farthinder (t.ex. gupp)
anordnas for att minska hastigheten.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en ldmplighetsprovning enligt 2
kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen
provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet med 5 § férordningen om hushéllning med mark
och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berdrs. Kontoret
bedomer att redovisad anviandning kan anses vara den fran allméin synpunkt mest lampliga utifran
planomrédets forutséttningar och foreliggande behov. Planen bedoms inte medfora att
miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ér forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

Beslut i fragan om betydande miljopaverkan
Kommunen har gjort en undersokning om betydande miljopéverkan enligt PBL 5 kap. 11 § och
Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande
miljopéverkan. Bedomningen har utgétt fran kriterierna i Miljobedémningsforordningen (SFS
2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat p&4 beddmningen att ett genomforande av
detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kréver tillstind enligt MB
7 kap. 28 §.

o Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

e Inte ger upphov till betydande risker for méanniskors hélsa eller for miljon till £61jd
av allvarliga olyckor eller andra omstiandigheter.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Sverskrids.

e Inte pétagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom étgérder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.
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Ytterligare motiv till stillningstagandet ar att planen foljer intentionerna uppsatta i Oversiktsplanen
for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till paverkan pa ett begransat
omrade och pa begrdnsade intressen.

Kommunen har utifran framtagen begrinsad miljokonsekvensbeskrivning bedomt att planforslaget
inte innebér betydande miljopéverkan. Undersdokningssamrad har hallits med lansstyrelsen 2022-10-
07. Lansstyrelsen delade da kommunens bedomning. Féljderna av planens genomforande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer déarfor en kort sammanstéillning av planens
miljokonsekvenser.

Miljdmal

Péaverkan pa dessa lokala miljomal har bedomts: Gteborg har en hég biologisk mdngfald, Goteborgs
klimatavtryck ar nédra noll, Goteborgarna har en hdlsosam livsmiljo. Projektet bedoms ha neutral
effekt pa dessa tre miljomal.

Naturmiljé
Projektet bedoms ha neutral effekt eftersom inga skyddade omraden berérs och eftersom det inte blir
nagon ingen stor negativ paverkan pa arter, vilket &r mycket val utrett.

Kulturmiljo
Projektet bedoms ha neutral effekt.

Paverkan pa luft
Projektets effekt bedoms sammantaget bli neutral. Projektet ger nagot 6kad biltrafik pa platsen men
innebdr ocksa att fler kommer kunna bo péa en plats med bra luftmiljo.

Paverkan pa vatten
Projektet bedoms ha neutral effekt.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Sammantaget bedoms exploateringsekonomin for projektet vara god.

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsndmnden far inkomster fran forséljning av del av Lindés 1:133.

Trafikndgmnden fér inga utgifter med anledning av genomférandet av detaljplanen.
Park- och Naturndmnden far inga utgifter med anledning av genomférandet av detaljplanen.
Kretslopp- och Vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter.

Kommunens exploateringsinvesteringar
Fastighetsndmnden far, i egenskap av fastighetsdgare, utgifter for kompensationsatgarder till f6ljd av
genomforandet av detaljplanen samt kostnader for upprustning av Valebergsvigen.

Trafikndmnden beddms kunna fa utgifter till f6ljd av detaljplanens genomforande.
Park- och Naturndmnden beddéms inte fa nagra utgifter till foljd av detaljplanen.

Kretslopp- och vattenndmnden fér inkomster i form av anldggningsavgifter for vatten och avlopp
samt utgifter for utbyggnad av en eller flera forbindelsepunkter for &ndamalen dricks-, spill- och
dagvatten.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Fastighetsndmnden far intékter for forsiljning av del av Lindés 1:3, kostnader for upprustning av
Valebergsvigen och upprustning av stigar vaster om planomradet.
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Trafikndgmnden fér kostnader for driften av anldggningen i form av rdnta och avskrivningar samt for
skotsel och underhall av gang- och cykelvig.

Park- och Naturndmnden far en ut6kad drifts- och underhallskostnad for underhall av naturomradet i
anslutning till planomrédet.

Kretslopp och vattenndmnden far intikter fran brukningstaxan samt kostnader for ridnta och
avskrivningar samt driften av vatten- och spillvattenledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren
Exploatoren fér utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, kostnader for forvérv av mark,
forrattningskostnader och bygglovskostnader.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Fastighet Lindas 1:133
Agaren till Lindas 1:133 far intikter for markforséljning av del av fastighet, Lindas 1:133.

Overensstimmelse med dversiktsplanen

Gillande 6versiktsplan, antagen i kommunfullméktige 2022-05-19, anger blandad stadsbebyggelse,
Ovriga bebyggelseomraden i ytterstaden.

Den nya 6versiktsplanen ger stod for bebyggelse och detaljplanen beddms inte avvika fran gillande
oversiktsplan.

Skilet till att planforslaget 4anda avses antas av kommunfullméktige &r betraffande antal bostader i
den fordjupade oversiktsplanen for sodra Askim samt att detaljplanen kan komma att medfora
konsekvenser pa naturmiljon, da en miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram.

For Stadsbyggnadskontoret

Hanna Cedergren Kaplan Anna-Karin Nilsson

Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Fredrik Olausson
Distriktschef Projektledare
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