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Planprocessen

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

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. 6verklagande,
Majlighet att lamna synpunkter -
Information
Planarbetet startade 2012-09-04.
Detaljplanen ar uppréattad med normalt planférfarande
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

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

Information om planforslaget lamnas av:

Ingrid Lindbom, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 69

Sirpa Ruuskanen Johansson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 87
Hanna Andersson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 99

Lars Andersson, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 81

Samradstid: 2 mars — 13 april 2016
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Detaljplan for Bostader vid Majvik
inom stadsdelen Torslanda i Goteborg

Detaljplanen &r uppréttad enlig PBL 2010:900

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
 Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

 Program med samradsredogorelse
+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
* Grundkarta

Utredningar:

« Arkeologisk rapport 2013:10, Goteborgs stadsmuseum
« Dagvattenutredning, Ramboll, 2013-09-06

« Natur- och landskapsanalys, COWI, 2013-06-13

« Riskbeddémning, WSP, 2013-04-23

. Trafikutredning, Adwice Markkonsult AB, 2015-09-08
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Detaljplanens syfte & mojliggora en utbyggnad av 25-35 bostader samt parkering i ett
kollektivtrafiknara lage i Hjuvik, i stadsdelen Torslanda cirka 20 kilometer véster om
Goteborgs centrum. Planomradet ar cirka 2,2 hektar stort och belaget sydost om cir-
kulationen vid korsningen vag 155/Hjuviksvégen och Hjuviks Bryggvag. Marken &r
till storsta del i enskild &go, men Goteborg stad ager delar av marken inom planomra-
det.

Oversikt dver planomradets lage.

Omradet, som ar obebyggt och en av fa kvarvarande friytor i Hjuvik, karaktariseras
av hallmarker, blandskog, 16vskog och igenvuxen tradgard. De naturvéarden som iden-
tifierats ar framst knutna till aldre trad, dod ved och en stenmur. Omradet har rekrea-
tionsvarden i form av stigar, utsiktsplatser och lekmiljéer i skogsdungar.

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger utbyggnad av 25-35 bostader i 1-2 vaningar i form av parhus,
radhus och/eller villor inom tre delomraden. Tillfart till det norra omradet (1) sker via
en ny tillfart fran Hjuviks Bryggvag, till det mellersta omradet (2) via Lilla Polsans
vag och till det sddra omradet (3) via Skagens Fyrs vag. Naturmarken mellan delom-
radena planlaggs som NATUR.

I anslutning till den nya tillfarten fran Hjuviks Bryggvag planlaggs en del av stadens
mark for parkeringsandamal. | dagslaget finns dock inga planer pa att iordningstélla
ytan for parkering.

Kommunen &r inte huvudman for allmén plats.
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[llustration 6ver foreslagen utbyggnad av omradet. Prickad linje illustrerar mojliga
stigar.

Overvaganden och konsekvenser

Foérutom berghallarna i s6der och skogsdungen i anslutning till dessa &r stora delar
av omradet idag svartillgangliga for allmanheten pa grund av igenvéxning. Vid en
exploatering av omradet tas omraden med utpekade varden i ansprak. I och med
att omradet ligger i nara anslutning till befintlig kollektivtrafik och det finns moj-
lighet att nyttja redan utbyggd infrastruktur ar stadsbyggnadskontorets bedémning
att en utbyggnad med bostéder utgor ett stérre intresse an bevarande av de natur-
och rekreationsvéarden som forsvinner i samband med en exploatering. Efter ut-
byggnad beddms tillgangligheten till naturmarken och berghdllarna i de centrala
delarna av planomradet 6ka, vilket gagnar saval boende i omradet som narboende.
Ett storre sammanhangande gronomrade, med battre forutsattningar for rekreation
och naturupplevelse finns dessutom ca 200 m sdder om planomradet.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Planomradet ligger inom det som kallas Kustndra omrdden och skirgarden”. I de
kustnara omradena ligger fokus pa att varna hoga natur-, kultur- och friluftsvarden.
Komplettering ska ske restriktivt och pa friluftslivets villkor. Vid komplettering ska
en blandning av bostadsformer efterstravas och ny bebyggelse ska lokaliseras i an-
slutning till den kollektivtrafik som finns, helst kring bytespunkter.

Ett tillskott med radhus/parhus/villor innebér ett positivt tillskott till bostadsutbudet i
den héar delen av staden och planomradet ligger i nara anslutning till den kollektivtra-
fik som finns. Detta utgor skal for att driva detaljplanearbetet trots att det inte till fullo
ar forenligt med oversiktsplanens inriktning.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattningar for nybyggnation med ca 25-35
bostader i 1-2 vaningar i form av sammanbyggda hus och/eller villor. Detaljplanen
sakerstaller dven rekreationsvarden sasom stigar och berghéallar med utsiktsplatser i
anslutning till planerad bebyggelse. I den norra delen av planomradet méjliggors par-
kering.

Oversiktsplanen anger att komplettering i kustnara omraden ska ske restriktivt. Men
da planerad utbyggnad innebér ett positivt tillskott till bostadsutbudet i omradet sam-
tidigt som planomradet ligger i nara anslutning till befintlig kollektivtrafik, finns skal
for att driva detaljplanearbetet trots att det inte tillfullo ar forenligt med éversiktspla-
nens inriktning.

Lage, areal och markagofdrhallanden

-

ma

’militairomradet”

Ortofoto med planomradet, néarliggande gator och malpunkter markerade.

Planomradet ar belaget i Hjuvik, sydost om cirkulationen vid korsningen vag
155/Hjuviksvagen och Hjuviks Bryggvag, i stadsdelen Torslanda cirka 20 kilometer
vaster om Goteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 2,2 hektar. Marken inom planomradet ags i huvudsak av
Kommanditbolag Majvik Bostader, fortsattningsvis kallad exploat6ren (Hastevid
2:32), men dven kommunen 2:573), privata fastighetsagare (Hastevik 2:25, 2:53 och
2:92) och marksamfalligheter (s:18, s:23 och s:28) &ger mark inom detaljplaneomra-
det. Idag har Majvik Bostader AB ett arrendeavtal inom del av kommunens fastighet
Hastevik 2:537.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Planomradet. Plangrénsen illustrerad 3 m utanfor sjalva planomradet.

Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Géteborg, antagen 2009, anger “bebyggelseomrade med gron-
och rekreationsytor”, huvudsakligen bostéder, arbetsplatser, service, handel, mindre
gronytor m.m. Blandning av bostéder och icke storande verksamheter &r 6nskvard.
Omradet ligger delvis inom omrade markerat R15, skydds- och bedémningszon runt
transportled for farligt gods. (vag 155/Hjuviksvégen).

Planomradet ligger utanfor det omrade som, enligt 6versiktsplanen, har god kollektiv-
trafik och inom det som kallas ”Kustnira omraden och skirgarden”. Oversiktsplanens
inriktning &r att komplettera den redan byggda staden dér det &r god kollektivtrafik i
kombination med byggande i strategiska knutpunkter. I de kustnara omradena ligger
fokus pa att varna hdga natur-, kultur- och friluftsvarden. Komplettering ska ske re-
striktivt och pa friluftslivets villkor. Vid komplettering ska en blandning av bostads-
former efterstrdvas och ny bebyggelse ska lokaliseras i anslutning till den kollektiv-
trafik som finns, helst kring bytespunkter.

Ett tillskott med 25-35 radhus/kedjehus/parhus/villor innebér ett positivt tillskott till
bostadsutbudet i den har delen av staden. Planomradet ligger i anslutning till den kol-
lektivtrafik som finns. Detta utgdr skal for att driva detaljplanearbetet trots att det inte
tillfullo &r férenligt med 6versiktsplanens inriktning.
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Detaljplaner

| den nordvastra delen av planomradet galler avstyckningsplan F1999, i évrigt saknar
omradet detaljplan.

Hjuviks Bryggvdg ingar inte i planomradet men omfattas av detaljplan 11-3880, som
anger lokaltrafik. Planen vann laga kraft ar 1992. Planens genomfdrandetid har gatt
ut.

Program

Program for omradet har godkéants av Byggnadsnamnden 1999-08-24. Programmet
foreslar tre olika delomraden for bebyggelse omfattande cirka 20 bostader i form av
lagenheter och villor, samt att naturmark sparas for lek och rekreation for bade befint-
liga och tillkommande bostader.
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Karta fran programforslaget fran 1999.

Ovriga bestammelser

Planomradet ingar inte i omrade av riksintresse eller Natura 2000 och omfattas inte av
strandskydd.
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Mark och natur

Geoteknik, bergteknik och radon

Inom planomradet &r terrangen kuperad. De geotekniska forutsattningarna har inte
studerats. Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken till mestadels av berg men ocksa
av en del sand och lerig silt. Att marken huvudsakligen utgdrs av berg i dagen och
berg med tunt jordtacke &r tydligt. |1 skogsdungen mellan berghdllarna i soder &r san-
nolikt jorddjupet nagot storre. | denna del finns ocksa branta bergpartier. En berggeo-
logisk/bergteknisk besiktning bor utforas for att klarlagga eventuella risker och vid
behov foresla atgarder som behdver vidtas for att forhindra blocknedfall.

| omradet ar marken normalradonmark vilket innebér att byggnader ska uppforas ra-
donskyddade.

Vegetation och fauna

Planomradet &r en friyta omgiven av bebyggelse. Pa grund av igenvéxning ar omradet
delvis svartillgangligt. Planarbetet har foregatts av en natur- och landskapsanalys
(COWI, 2013-06-13) i syfte att klargéra omradets natur- och rekreationsvarden.

De landskapstyper som praglar omradet ar hallmarker, blandskog, l16vskog och igen-
vuxen tradgard. De centrala delarna domineras av berg och hallmarker. | nordvast
finns en dunge med sly och en del grovre trad samt buskage. Aven i sydost, pé ett
mjukmarkparti vid foten av en bergbrant, drygt 10 meter hég, finns en skogsdunge
med tradvegetation. I omradet finns flera stenmurar. Delar av planomradet béar spar av
aldre bebyggelse och tidigare markanvandning som kulturlandskap.

I anslutning till en gammal husgrund Berghallarna i den centrala delen av
vaxer forvildade tradgardsvéxter. planomradet &r relativt otillgangliga.
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Omradet ar kuperat med berghallar och | de centrala delarna av planomradet har
vegetation i svackorna mellan dessa.

Skogsdungen i sodra delen av planomra-  En stenmur finns i skogsdungen i den
de béar spar av lek. sodra delen av planomradet.

Hasselsnok har observerats i naromradet, och da delar av omradet utgors av solbelysta
héllmarker skulle dessa kunna vara lampliga som habitat. Hasselsnokens huvudsakli-
ga habitat ar dock omraden med tat markvegetation pa blockrik eller sandig mark i
solexponerat lage. Den typen av biotop finns inte i det aktuella omradet, som dérmed
inte kan anses som ett sarskilt lampligt omrade for hasselsnok.

Mindre hackspett har enligt uppgift fran Stadsbyggnadskontoret observerats i omra-
det. Tillgangen pa foda for hackspettar ar storst i farsk dod ved, vilket gor att den rela-
tivt gamla doda ved som finns i omradet inte &r optimal for hackspettars fodosok.

Tre stycken idegranar hittades, samtliga relativt sma (<2 meter) vilka troligen har
spridits in i omradet fran narliggande tradgardar. De vaxer ett par meter fran en tomt-
grans pa en plats dér det har tippats tradgardsavfall.

Stenmurarna i omradet omfattas inte av det generella biotopskyddet eftersom de ater-
finns inom skogslandskap. De fyller dock en ekologisk funktion som hackningsplats
for faglar, habitat for landsnackor och évervintringsplatser for grod- och kréldjur. De
flesta av dessa funktioner galler dock stenmurar i 6ppna miljéer och eftersom det sak-
nas vattensamlingar i omradet ar stenmurarnas betydelse fér groddjur troligen liten.
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Omradets vegetation &r i sin helhet mycket varierad. Det finns ett stort inslag av odla-
de arter och "tradgardsrymlingar” i savél trdd- som busk- och féaltskikt. Skogspartier-
na i omradet har, pa grund av sin begransade alder, inte hunnit utveckla nagra storre
skogliga naturvarden. Inga signalarter som indikerar skogliga vérden hittades. De
naturvarden som identifierades ar framst knutna till aldre trad, dod ved och en sten-
mur i sydost.

Natur- och rekreationsvarden

Med utgangspunkt i omradets identifierade natur- och rekreationsvarden har en kans-
lighetsbeddmning for byggnation gjorts i samband med natur- och landskapsanalysen.
Kansligheten graderades pa en tregradig skala dar 1 star for hogst kanslighet, 2 medi-
um kanslighet och 3 lagst kéanslighet.

Hogsta kénslighet (1) bedémdes for skogsdungen i 6st och héllmarken narmast véster
om skogsdungen i 6st. Har finns framforallt hoga rekreationsvarden, men dven natur-
varden i form av en stenmur med dod ved och en del medelgrova trad.

Medium kénslighet (2) bedémdes fér hallmarkerna i centrala delen samt hallmarken i
sydost. Hallmarken i sydost har rekreationsvarden i form av en lattillganglig utsikts-
punkt, men naturvardena bedéms som laga. Hallmarkerna i centrala delen har vissa
rekreationsvérden i form av utsiktspunkterna och en vacker tall, men ar betydligt mer
svartillgangligt for allmanheten. Naturvardena bedoms som relativt laga.

Lagsta kanslighet (3) for byggnation beddmdes skogsdungen i nordvést och den igen-
vaxta tomten. Rekreationsvarden ar laga eftersom tillgangligheten for allmanheten ar
dalig. Naturvérdena ar laga, med undantag for tva grova trad.

Kanslighet for byggnation: S e 4
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Bilden visar den bedémning av planomradet kanslighet for byggnation som gjordes i
natur- och landskapsanalysen.
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Fornlamningar

Inom omradet finns inga kanda fornlamningar. Med anledning av planerad bebyggel-
se har Goteborgs stadsmuseum, pa uppdrag av lansstyrelsen i Vastra Gotaland, utfort
en sarskild utredning (Arkeologisk rapport 2013:10). Malet med undersékningen var
att ta reda pa om nagon okand fornlamning blir berérd. Utredningen innebar en
grundlig inventering av omradet samt gravande av provgropar och mindre handgravda
schakt. Inga historiska eller forhistoriska fynd, anldggningar eller kulturlager fram-
kom. Slutsatsen &r darmed att inga arkeologiska hinder for byggnation pa platsen
finns.

Befintlig bebyggelse

Omradet ar helt kringbyggt av villabebyggelse med varierad alder. Gatorna ar smala
och omradet som helhet ar kuperat. Husen ligger oordnat vilket ger en intim kénsla
och en informell karaktar, nagot som karaktariserar bebyggelsestrukturen i storre de-
len av Hjuvik. Befintliga byggnader i naromradet har inga utpekade bevarandevarden.

Sociala aspekter

Stadsdelsndmnden Vastra Hisingen har antagit ett Lokalt utvecklingsprogram som
anger behov och inriktningar for utveckling av stadsdelen. Utvecklingsprogrammet ar
ett komplement till mal- och inriktningsdokumentet och den politiska styrningen av
stadsdelsutvecklingen under perioden 2015-2018.

| Hjuvik bor till storsta delen personer mellan 0-20 och 40-50 ar. | framtiden forvan-
tas pensiondrerna att 6ka. De allra flesta bor i smahus. | ndaromradet finns i stort sett
inga arbetsplatser utan Hjuvik ar framfor allt ett omrade dar man bor. Som omrade
upplevs Hjuvik som tryggt och lugnt, nara till hav och natur. Utvecklingsprogrammet
pekar pa ett behov av mer varierade bostadsformer med mindre, billiga lagenheter.

Planomradet &r en av fa kvarvarande friytor i Hjuvik och planomradet ar i det narmas-
te kringbyggt av villor. Skogsdungen i 6ster ar det delomrade som uppvisar tydligast
spar av mansklig aktivitet. | glantan finns spar av barns lekar med bland annat en
tradkoja och har finns dven en val upptrampad stig som korsar dungen i nord-sydlig
riktning. Stigen utgor en genvag till busshallplatsen. En stig som leder till befintlig
busshallplats vid vag 155/Hjuviksvagen finns dven i den norra delen av planomradet.
Nagra av berghallarna inom omréadet utgor fina utsiktsplatser. Ovriga delar upplevs
mer snariga och otillgangliga.

Enligt uppgift fran Friluftsframjandets lokala avdelning i Torslanda varen 2013 bru-
kar skogsdungen i Oster anvéndas for mulleverksamhet tillsammans med bland annat
Hasteviks forskola som ligger cirka en kilometer fran planomradet. Det naturomrade
som besoktes mest frekvent av mullegrupperna var dock det gamla militaromradet,
belaget nagra hundra meter Gsterut.
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Trafik och parkering

Omradet nas med bil fran vaster fran Hjuviks bryggvéag samt fran nordost fran Lilla
Polsans vag. Da omradet ar obebyggt utgdr det ingen malpunkt for biltrafik.

Korsningen mellan Hjuviks Bryggvég och Skagens Fyrs vég har idag en otydlig
struktur och métet mellan vagarna sker inte vinkelrétt. Tillfart till fastigheten Haste-
vik 2:32 sker fran Skagens Fyrs véag 6ver delar av fastigheterna Hastevik 2:537 och
5:18. Den 6ppna platsen i nordvast (del av Hastevik 2:537) mellan Héstevik 2:32 och

Planomradets norra del med en otydlig Atkomst till planomradets sédra del sker
korsning mellan Hjuviks Bryggvag och i forlangningen av Lilla Polsans véag.
Skagens Fyrs vég, infarten till fastigheten

Hastevik 2:53 samt den gemensamma

tillfarten till fastigheterna Hastevik 2:551

och 2:552 och ytan som anvands for par-

kering.

cirkulationsplatsen (korsningen) Hjuviksvagen/Hjuviks Bryggvag rymmer en till-
fartsvag for fastigheterna Hastevik 2:551 och 2:552 samt ett v&derskydd for cykelpar-
kering. Ytan anvénds dven for bilparkering, dock inte i ordnad form.

Separat GC-vag finns inte i direkt anslutning till omradet, GC-vég finns dock utmed
vag 155/ Hjuviksvagen och utmed Hjuviks bryggvag.

Kollektivtrafiken utgors av busstrafik och det gar expressbussar till andra delar av
Hisingen och évriga Goteborg. Narmaste kollektivtrafikhallplats, Majvik, ar belagen
pa Hjuviksvagen cirka 50 meter fran planomradets norra del.

Tillganglighet och service

Tillgangligheten till planomradet anses god dven om det inom omradet ar vissa hojd-
skillnader.

| naromradet finns begransad tillgang till service, handel, vard och omsorg. | omradet
finns en skola, sju forskolor samt hemtjanst. Narmaste forskola ligger pa motsatta
sidan Hjuviksvagen cirka 1 kilometer nordost om planomradet. Skolan ligger cirka
0,5 kilometer soder om planomradet.

Mer utbyggd service finns i anslutning till Amhults affarscentrum cirka 4 kilometer
vaster om och Torslanda torg cirka 7 kilometer nordvést om planomradet.
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Teknik

Kommunalt vatten- och spillvattennat ar utbyggt kring planomradet. Planomradet
ingar inte kommunens verksamhetsomrade for dagvatten och darmed finns det inga
utbyggda kommunala dagvattenledningar. Norr om planomradet finns dagvattenbrun-
nar och ledningar for avvattning av vagar som tillhor trafikverket och trafikkontoret.
Oster om planomradet finns privata dagvattenledningar anslutna till dike som ingar i
ett markavvattningsforetag.

Storningar

Planomradets narhet till vag 155 innebar att omradets lamplighet for bostader har stu-
derats med avseende pa buller och risk for olycka med farligt godstransport.

Buller

Den nordvastra delen av planomradet ar idag paverkat av trafikbuller fran Hjuviksva-
gen och Hjuviks bryggvég. En évergripande bullerberdkning har genomforts som
visar att ljudnivan idag 6verstiger 55 dBA i delar av planomradets norra del.

Farligt gods

En riskbeddmning har genomforts da planomradet ligger nara Hjuviksvagen som ar
en primar transportled for farligt gods (WSP, 2013-04-23). Fran farjelaget vid Lilla
Varholmen avgar farjor mot Hono och Bjorkd. Pa dessa farjor forekommer att farligt
gods transporteras. Ockeré kommun vill inte begransa framtida mojligheter att trans-
portera alla typer av farligt gods pa strackan och i utredningen forutsatts att vagen
aven i framtiden ska vara en primarled for farligt gods. Utifran statistik 6ver transpor-
terade mangder beddms farligt gods-kategorierna explosiva &mnen, gaser och brand-
farliga vatskor vara relevanta for riskbedémningen.

Detaljplanens innebdrd och genomforande

Detaljplanen medger utbyggnad av 25-35 bostéder i form av parhus, radhus och villor
inom fastigheten Hastevik 2:32 i Hjuvik. Tre delomraden ar aktuella for utbyggnad
medan omradet mellan dessa planlaggs som NATUR.

Detaljplanen omfattar &ven den befintliga bostadsfastigheten Hastevik 2:92 och moj-
liggor att en ny bostadstomt bildas genom avstyckning fran Hastevik 2:92 och 2:32.

En ny tillfart fran Hjuviks Bryggvag iordningstélls som LOKALGATA for att moj-
liggora tillfart till bostaderna inom omrade 1. I anslutning till den nya tillfarten plan-
laggs del av kommunens mark for parkeringsandamal.

For tillfart till planerade bostader i omrade 2 planlaggs del av Lilla Polsans vag som
LOKALGATA.

Marken inom planomradet &gs i huvudsak av Kommanditbolag Majvik Bostader,
nedan kallad exploatéren, men &ven kommunen, privata fastighetsagare och mark-
samfalligheter 4ger mark inom detaljplaneomradet. En mindre del av den kommunéag-
da marken avses Overlatas till exploatdren och avtal om genomférande av detaljpla-
nen kommer att tecknas med exploatoren.
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Detaljplanen foreskriver sa kallat enskilt huvudmannaskap och kommunen ar darmed
inte huvudman for allmén plats. Det innebér att fastighetsdgarna inom planomradet &r
ansvariga for utbyggnad och framtida drift och underhall av allman plats inom plan-
omradet. Gemensamhetsanlaggningar kan komma att bildas/omprévas for allman
plats dér aven befintliga fastighetsagare utanfor detaljplaneomradet kan komma att
inga. Genom att bilda gemensamhetsanlaggningar blir berérda fastighetséagare gemen-
samt ansvariga for anlaggningens utférande och framtida drift. Fastighetséga-
re/exploator ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Motiv for enskilt huvudmannaskap &r att utbyggnaden sker pa privat mark i ett omra-
de dar gator och anldggningar i huvudsak driftas av vagsamfalligheter och gemen-
samhetsanlaggningar. Gemensamhetsanlaggning for allman plats inom planomradet
mojliggor saledes en enhetlig forvaltning.

Bebyggelse

Detaljplanen ar flexibel och méjliggor nya bostader i 1-2 vaningar i form av saval
radhus, kedjehus, parhus eller villor. Vid friliggande hus ska huvudbyggnaden place-
ras minst 4 meter fran fastighetsgrans mot annan bostadsfastighet. Carport eller gara-
ge ska placeras minst 6,0 meter fran tomtgrans till gata. Detaljplanen reglerar i hu-
vudsak bebyggelsens héjd genom nockhéjder angivna i meter 6ver nollplanet. Hogsta
byggnadshdjd for komplementbyggnader ér 3,0 meter.

| omrade 1 varieras nockhdjderna bade for att bibehalla utblickar fran befintliga hus
och for att skapa fina utblickar for bakomliggande planerade hus. Utnyttjandegraden
regleras genom en bestdmmelse om storsta sammanlagda byggnadsarea.

| omrade 2 anges en minsta tomtstorlek om 250 m?, vilket innebar att antingen tre
parhus eller tre friliggande villor kan uppféras. Byggnadsarean for huvudbyggnad far
vara hogst 120 m? och for komplementbyggnad hogst 40 m.

Detaljplanen mojliggér en avstyckning fran fastigheten Hastevik 2:92 for att bilda en
ny tomt. Planbestammelser reglerar minsta tomtstorlek for saval 2:92 som for den
maojliga tomten. Inom bada tomterna ska husen vara friliggande. For 2:92 lamnas en
byggratt som motsvarar befintliga byggnader pa tomten. Den mojliga tomtens bygg-
barhet har infor samrad inte studerats i detalj. Tomten ar kuperad och i det fortsatta
planarbetet behdver tomtens lamplighet och byggbarhet belysas ytterligare. Foresla-
gen byggratt mojliggor ett hus i tva vaningar dar byggnadsarean fér huvudbyggnad
far vara hogst 120 m? och for komplementbyggnad hégst 40 m?.

Pa berghallen i soder, i omrade 3, kan en stérre friliggande villa i tva vaningar med en
sammanlagd byggnadsarea om hogst 265 m? uppforas.
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Ilustration 6ver de delomraden som &r aktuella for utbyggnad. Markering anger la-
get for sektionen nedan.

Hjuviksvagen
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Sektion genom delomrade 1 enligt markerad sektionsangivelse pa illustrationen ovan.
(Bild: Tema Design AB)

Perspektivbild Gver en méjlig utbyggnad av delomrade 1. (Bild: Alto Punto)
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Trafik och parkering

Planerade bostader forvantas enligt uppgift fran trafikkontoret medfora en trafikok-
ning med cirka fyra fordonsrorelser per bostad och dygn. Totalt innebér det cirka 100
fordonsrorelser per dygn fran omrade 1 och cirka 25-30 fordonsrorelser per dygn fran
omrade 2.

Gator, GC-vagar

Ett trafikforslag for att 16sa tillfarterna till foreslagen bebyggelse har tagits fram av
Adwice Markkonsult AB (2015-09-08).

For bostaderna inom omrade 1 planeras en ny tillfart fran Hjuviks Bryggvag. Fastig-
heterna Hastevik 2:53, 2:551 och 2:551 far ocksa sin tillfart via denna LOKALGA.-
TA. Fran Hjuviks Bryggvag till vandplatsen i det planerade omradet &r det cirka 120
meter, korbanans bredd foreslas bli 5,0 meter.

En forutsattning for att iordningstalla den nya tillfarten till planomradet &r att kors-
ningen mellan Hjuviks Bryggvag och Skagens Fyrs vag byggs om sa att korsningen
blir tydligare och infarten till fastigheten Hastevik 2:32 blir mer trafiksaker. Denna
ombyggnad kan ske med stod av géllande plan och korsningen ingar darmed inte i
planomradet.

Bostaderna i omrade 2 far sin tillfart via Lilla Pélsans véag. Forlangningen av Lilla
Pdélsans vag ar i dagslaget inte tillrackligt bred for en tillfartsvag med erforderlig
bredd om 5,0 meter pa kérbanan. For att mojliggéra god standard pa vagen behdver
enskilda fastigheter avsta mark till LOKALGATA. Langden pa lokalgata inom de-
taljplaneomradet ar cirka 75 meter. Kvarstaende stracka pa Lilla Pélsans vég for an-
slutning mot Hjuviksvégen ar cirka 120 meter.

Uppforande av villan pa berghéllen vid Skagens Fyrs vég forutsétter inga andringar
pa gatumark.

Ingen utbyggnad av CG-vagar planeras ske inom planomradet.

Parkering

Enligt stadens vagledning till parkeringstal ska behovet av bil- och cykelparkering
tillgodoses inom kvartersmark. For smahus i denna del av Goteborg galler att det ska
finnas 2,2 bilplatser/hus vid uppstéllning inom den egna fastigheten och 1,9 bilplat-
ser/hus vid gemensam uppstallning i till exempel parkeringshus eller pa parkerings-
ytor som ingar i gemensamhetsanlaggning.

Inom omrade 1 foreslas parkering ske dels i parkeringshus under en av de planerade
radhusléngorna, dels som markparkering.

Inom omrade 2 kan gemensam markparkering astadkommas om parkering inte sker
inom den egna fastigheten.

Pa stadens mark i norra delen av planomradet mojliggor detaljplanen parkering. |
dagslaget finns dock inga planer pa att iordningstalla ytan med parkeringsplatser.
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Tillganglighet och service

Planomradet &r delvis kuperat. Byggnadernas tillganglighet sakerstélls i samband med
bygglov.

Planforslaget innebar ingen ytterligare service i omradet.

Friytor

Detaljplanen innebér att delar av en friyta inom det annars tattbebyggda Hjuvik tas i
ansprak for bostadsandamal. Pa grund av igenvéxning &r denna friyta dock inte i sin
helhet tillganglig for allménheten idag.

Detaljplanen forskriver att berghallarna mellan bebyggelsen i omrade 1 och 2 plan-
laggs som NATUR och malsattningen ar att de stigar som finns inom omradet i stora
delar bevaras alternativt kompletteras med nya strackningar. Pa sa satt kan exploate-
ringen av omradet dven fortsattningsvis mojliggora for passage genom den sodra de-
len av planomradet och en battre tillganglighet forvantas till berghallarna i den centra-
la delen av omradet.

Omrade 3 &r en mycket lattillganglig utsiktspunkt som erbjuder utsikt 6ver havet och
omkringliggande omraden. Narheten till Skagens Fyrs vag gor att denna utsiktsplats
ar den for allmanheten mest tillgangliga av berghallarna inom planomradet. Vid en
utbyggnad enligt planforslaget placeras den friliggande villan pa utsiktspunktens
hogsta del. For att mojliggora for allmanheten att dven fortsattningsvis ta sig ut pa
berghallarna, forbi den nya tomten, har ett slapp med allmén plats, NATUR, avsatts.

De nya bostaderna bedéms fa god tillganglighet till friytor. Tysta uteplatser kan an-
ordnas pa kvartersmark i anslutning till bostaderna och narheten till naturmarken in-
bjuder till lek och rekreation.

Naturmiljo

Ett genomfdrande av detaljplanen innebar att bebyggelsen i omrade 2 i sin helhet tar i
ansprak det omrade som i natur- och landskapsanalysen bedéms ha hdga natur- och
rekreationsvérden. De utpekade naturvardena ar knutna till en stenmur med dod ved
och en del medelgrova trad. Ovriga delar som bebyggs har inga utpekade héga natur-
varden forutom tva grova trad, en grapoppel och en lind, i omrade 1. Detaljplanen
foreskriver inga planbestammelser i syfte att bevara de utpekade naturvérdena.

Grova trad bor generellt bevaras pa plats sa lange som mojligt — levande eller doda. |
det aktuella fallet &r det dock sannolikt inte mojligt att bevara traden, men om det &r
mojligt bor dessa lamnas kvar i omradet efter avverkning for att inga i det naturliga
kretsloppet pa platsen och for 6kade naturvarden. Traden kan dven anvandas som
avsparrningar och som lektrad.
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Sociala aspekter

Planforslaget mojliggor fler bostader och en 6kad blandning av bostadstyper i ett kol-
lektivtrafiknéra lage i Hjuvik, som idag huvudsakligen ar bebyggt med villor. Segre-

gationen inom stadsdelen som helhet kvarstar dock sannolikt, &ven om detaljplanen i

Okad utstrackning kan underlatta for exempelvis generationsboende.

Skogsdungen (omrade 2) med natur- och rekreativa varden tas i ansprak av bebyggel-
se vilket innebar att en naturmilj6 for spontanlek férsvinner och att det redan tattbe-
byggda Hjuvik fortatas ytterligare. Samtidigt innebdr de nya bostaderna att platsen
befolkas och efter en utbyggnad blir det sannolikt enklare att rora sig genom omradet
i nordsydlig riktning och naturmarken i de centrala delarna av omradet blir mer
lattillgangliga for allmanheten. Stigen genom den sodra delen av planomradet kan
upplevas tryggare.

Den ensamma villan pa berghéllen i omrade 3 kan innebara en upplevelse av minskad
tillganglighet till den idag lattatkomliga utsiktspunkten. Detaljplanen ger dock fortsatt
access till berghéllen genom ett slapp mellan den planerade villan och befintlig bo-
stadsfastighet.

En utbyggnad av omradet bidrar inte till tryggare skolvagar, men forsamrar inte heller
mojligheterna for barn att ta sig fram pa ett sakert satt.

Teknisk forsdrjning

Dagvatten

En dagvattenutredning har genomforts i syfte att studera forutsattningarna for omhéan-
dertagande av dagvatten fran omradet (Rambdoll, 2013-09-06). Dagvatten ska i forsta
hand tas om hand pa kvartersmark. For delomradena anges lokalt omhéandertagande
av dagvatten (LOD) som forutsattning for att sékerstélla att den ursprungliga vatten-
balansen inom omradet behalls efter exploatering.

En exploatering av omradet innebér en 6kad dagvattenavrinning. Utgangspunkten i

berakningarna av erforderligt behov av dagvattenfordréjning har varit att det vattnet
som tillkommer utdver dagens avrinning ska fordréjas inom omradet. Det framtida

maximala utgdende flodet begransas till 1,8 I/s for norra delen respektive 2,4 /s for

sddra delen (~2 1/s » ha). Erforderligt behov av dagvattenfordrojning ar cirka 95 m?

inom norra planomradet och cirka 130 m* fér sodra delen av planomradet.

I norra delen av planomradet forslas dagvattnet samlas upp via 6ppna diken, brunnar
och ledningar, for att avledas mot lagpunkt i befintlig parkering. Har anlaggs magasin
for erforderlig fordrojning av dagvattnet innan avledning norrut som idag. Oppna ma-
gasin som dagvattendammar &r att féredra men om plats inte finns kan underjordiskt
magasin i form av dagvattenkassetter anlaggas. FOr att minska dagvattenflodet kan
hardgjorda ytor begransas eller forses med genomslapplig belaggning och takytor
forses med grona tak. Befintligt dagvattensystem vid cirkulationen &r inte avsett for
avvattning av planomradet och nya ledningar ut till recipienten bor anlaggas.

| sodra delen av planomradet forslas dagvattnet samlas upp via ppna diken, brunnar
och ledningar, for att avledas och anslutas mot befintliga ledningar och diken i Lilla
Pélsans véag sa som idag. Innan anslutning till befintligt system ska fordréjning an-
ordnas, helst som éppen damm. Det befintliga dagvattensystemet har problem idag
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vid storre regn och bor rensas innan anslutning av mer dagvatten hit. Dagvattnet fran
planomradet belastar idag nedstroms liggande tomter och dagvattensystemet vid Lilla
Pélsans vég. Vid exploatering kommer det 6kande dagvattnet att fordrdjas inom pla-
nen och darmed inte 6ka belastningen pa befintligt system utan snarare forbattra situa-
tionen. Vid stora regn, storre &n 10-arsregn, kommer en exploatering av planomradet
att generera ett visst 0kat dagvattenflode, som ej kan avledas i befintligt dagvattensy-
stem. FOr begrénsning av dagvattenfloden kan stuprérsutkastare och stenkistor anvén-
das/anldggas inne pa tomt.

Vatten och avlopp

Dricks- och spillvattenledningar finns inom den norra delen av planomradet, i Lilla
Pdélsans vag och i Skagens Fyrs vag. Infor byggnation ska berdrd fastighetséga-
re/exploator kontakta Kretslopp och vatten for information om de tekniska forutséatt-
ningarna avseende VA-anslutningen.

Avloppsnatet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och draneringsvatten respektive spillvatten. Draneringsvatten far inte
avledas till spillvattenledning.

Kapacitet for uttag av brandvatten utreds i det fortsatta planarbetet.

Varme

Uppvarmning sker individuellt.

El och tele

El och tele finns utbyggt i naromradet. | det fortsatta planarbetet utreds om kapacite-
ten &r tillracklig eller om det kréavs en eller flera natstationer for att klara elforsorj-
ningen. I den norra delen av planomradet gar en elledning. Ledningen sakerstalls ge-
nom u-omrade.

Avfall

Avfallshanteringen i anslutning till bostaderna avses utformas i enlighet med Krets-
lopps och vattens skrift ”Rum for miljo”. I omrdden med sammanbyggda hus far ge-
mensamma miljohus uppforas. Bostadsgatorna utformas sa att backvandning kan ske.

Ovriga atgarder

Buller

Den 6versiktliga bullerberdakning som stadsbyggnadskontoret har gjort visar att plane-
rade bostader narmast cirkulationen i norr &r utsatta for hoga ljudnivaer till foljd av
trafikbuller. Med anledning av detta anger plankartan planbestdimmelser om buller
med riktvarden for ljudnivaer. Dessa riktvarden dverensstammer med riktvarden i
”Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader” (2015:216). Definitioner och
forklaringar till riktvardena som finns i Forordningen om trafikbuller géller &ven for
planbestdammelser om buller.

Staden foljer saledes inte nuvarande bullerpolicy utan tillampar bullerférordningens
riktvarden i enlighet med ”Végledning om trafikbuller i planeringen” som antogs av
byggnadsnamnden 2015-12-15. En utbyggnad med bostader inom omradet bedéms
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vara acceptabel da planomradet ligger med god néarhet till befintlig kollektivtrafik och
med mojlighet att ansluta till redan utbyggd infrastruktur. Vidare finns méjlighet att
anordna bostader med tyst uteplats och i naromradet finns goda majligheter att hitta
tysta platser for rekreation och avkoppling. For att klara riktvardet om maximalt

70 dBA vid uteplats kan gemensam uteplats anordnas.

Ekvivalent ljudniva
dB(A) N

50 - 55 7

Bullerberakning for planerad utbyggnad med prognosar 2035 redovisar fasadnivaer
(ekvivalent ljudniva) avseende den hogsta ljudnivan 2 meter Gver mark.
(Karta: stadshyggnadskontoret)

& Y
\\\‘ @ A

Maximal ljudniva
dB(A)

Bullerberakning for planerad utbyggnad med prognosar 2035 redovisar fasadnivaer
(maximal ljudniva) avseende den hogsta ljudnivan 2 meter Gver mark.
(Karta: stadsbyggnadskontoret)
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Farligt gods

For fordelningen av farligt gods har statistik for ar 2009 anvéands samt att en bedom-
ning av framtida fordelning ar 2030 anvénts i berdkningarna i riskutredningen. Indi-
vid- och samhallsrisk har beraknats fran tillgangliga trafikprognoser fér ar 2020 som
sedan har raknats upp for att galla horisontaret 2030. Vid berékningarna av individ-
och samhallsrisken har hansyn tagits till den da planerade breddningen av véag 155
vilket medfor att vagen forflyttas narmre planomradet pa vissa platser.

Resultatet av riskberakningarna visar att inga riskreducerande atgarder behover vidtas
for det undersokta planomradet med bostader beldagna som narmst cirka 30 meter fran
Hjuviksvagen, da bade individrisken och samhéllsrisken beddms som acceptabel.
Stadens foreslagna kriterier for bostadder underskrids liksom DNV:s uppsatta kriterier.
Om bostéaderna placeras narmre vagen kravs atgarder for att individ- och samhalls-
risknivan ska vara acceptabel.

Inom ALARP-omradet (20-25 meter fran vagkant) bedéms det vara acceptabelt att
uppfora parkeringar da parkering inte utgor nagon plats for stadigvarande vistelse.

Fastighetsindelning

For bostaderna inom omrade 2 foreskriver detaljplanen planbestammelser om minsta
storlek pa fastigheten. Fastighetshildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Allman plats i form av LOKALGATA och NATUR finns inom planomradet. Detalj-
planen foreskriver sa kallat enskilt huvudmannaskap. Det innebér att fastighetsagarna
inom planomradet ar ansvariga for utbyggnad och framtida drift och underhall av all-
man plats inom planomradet. Gemensamhetsanlaggningar kan komma att bil-
das/omprdévas for allmén plats dar &ven befintliga fastighetsagare utanfor detaljplane-
omradet kan komma att ingd. Omfattning av erforderliga gemensamhetsanlaggningar
framgar av avsnittet om fastighetsrattsliga fragor nedan.

Staden anser det lampligt med enskilt huvudmannaskap i denna detaljplan da utbygg-
naden sker pa privat mark i ett omrade dar gator och anlaggningar i huvudsak driftas
av gemensamhetsanlaggningar. Gemensamhetsanldggning for allman plats inom
planomradet majliggor saledes en enhetlig forvaltning.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive fastighetsagare/exploator ansvarar for utbyggnad av bebyggelse och an-
laggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Korsningen mellan Hjuviks Bryggvag och Skagens Fyrs Vag behdver byggas om for
att fa en tydligare korsningssituation. Exploatéren finansierar nodvandiga atgarder
genom avtal med kommunen.
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Drift och férvaltning

Respektive fastighetsagare ansvarar for markomraden och anlaggningar inom kvar-
tersmark.

For allman plats kan gemensamhetsanldggningar komma att bildas eller befintliga
gemensamhetsanlaggningar omprovas, vilka da ansvarar for framtida drift, se mer i
avsnittet “Gemensamhetsanlédggningar”.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlosen

Planen har enskilt huvudmannaskap vilket innebér att kommunen inte 16ser in allmén
plats. Radighet till de allménna platserna sker genom bildande av gemensamhets-
anlaggning eller servitut.

Berorda fastigheter framgar i avsnittet “fastighetsrittsliga konsekvenser”.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fastigheter kan komma att nybildas/ombildas for bostadsandamal och parkering. Fas-
tighetsreglering kan komma att ske for allmén platsmark. Rattigheter kan komma att
omprovas alternativt upprattas.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning i enlighet med detalj-
planen vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda gemensamhetsanléaggningar blir berérda fastighetsdgare gemensamt
ansvariga for anlaggningens utfoérande och framtida drift. Gemensamhetsanlaggning-
en kan forvaltas direkt av deldgarna i gemensamhetsanlaggningen eller av en sérskilt
bildad samfallighetsforening.

For att trygga utfart for de nybildade fastigheterna kommer gemensamhetsanlagg-
ningar eller servitut att bildas eller omprovas, alternativt att fastigheterna ansluts till
befintliga gemensamhetsanlaggningar. De befintliga fastigheterna utanfor detaljpla-
neomradet som anvander de allménna platserna i planen kan komma att inga i en ny-
bildad eller omprévad gemensamhetsanléaggning for vag. | de fall utformning eller
omfattning av de befintliga gemensamhetsanlédggningarna andras krévs det att de om-
provas. Till exempel behdver Hastevik ga:85 omprdévas till att omfatta den i detaljpla-
nens foreslagna lokalgatans utbredningsomrade vid Lilla Polsans vag. Omfattning
eller utbredning av Hastevik ga:10 kan komma att &ndras. Omfattning eller utbred-
ning av Hastevik ga:28 bedéms inte paverkas av detaljplaneforslaget.

Kommunagd fastighet for parkering kan komma att inga i gemensamhetsanlaggning
for lokalgata.

Gemensamhetsanlaggning kan komma att bildas fér naturmark.

Nya gemensamhetsanlaggningar kan behoéva bildas for tex parkering, gard mm inom
kvartersmark.
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Kvartersmarken i soder kan komma att anslutas till befintliga gemensamhetsanlagg-
ningar.

Servitut

Inom planomradet finns ett flertal befintliga servitut vars utbredning kan komma att
paverkas. | omradet kring lokalgatan vid Lilla P6lsans vag handlar det om foljande
servitut:

1480K-1980F204.2 (vag),

1480K-1983F86.1 (vag),

1480K-2003F258.1 (vattenledning och avlopp),
1480K-2010F283.1 (utrymme),
14-TRL-1360.1 (vag),

14-TRL-336.1 (vag),

14-TRL-877.2 (vag).

Vid den nya lokalgatan i norra delen finns ett servitut, 1480K-1986F159.1 (utrymme),
och i den sodra delen av planomradet finns ocksa ett, 14-TRL-1842.1 (vég). Utover
detta finns aven att avtalsservitut inom planomradet.

Aldre utfartservitut kommer eventuellt upphavas, utfart for formansfastigheterna sker
idag via befintliga gemensamhetsanlaggningar, varfor servituten ar onodiga.

Ledningsratt

Inom planomradet finns ledningsratt for: vatten (1480K-1986F159.2), vatten och av-
lopp (1480K-1993F309.1), tele (1480K-1993F309.2), starkstrom (1480K-1993F309.3
och 1480K-1993F39.1) som kan komma att paverkas.

Vid omléggning av ledningar till féljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmé&nna ledningsom-
raden som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska sakerstallas
med ledningsrétt, till forman for respektive ledningsagare.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och néatstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningsdgare. Ledningségare ar dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningsédgare ansoker om ledningsratt.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsratt.

Markavvattningsforetag

| omradet finns ett markavvattningsforetag (torrlaggningsforetag), Hastevik Sorgard
TF 1928. Omfattning av paverkan pa markavvattningsforetaget och vad det innebar
behover utredas infor granskningsskedet.
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AnsOkan om lantmateriforrattning

Exploator/fastighetsdgare ansvarar for att ansoka om och bekosta lantmateriforratt-
ning.

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansokan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsrétter.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

/ . N2
N N = ZI
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Fastigheterna inom planomradet.

Hastevik 2:25

En mindre del av fastigheten planlaggs som allmén plats lokalgata vid Lilla P6lsans
Vag.

Hastevik 2:32

Storre delen av fastigheten ingdr i detaljplaneomradet och planlaggs som kvarters-
mark for bostéder, allman plats natur och lokalgata.

Hastevik 2:92

Fastighetens bada delomraden ingar i detaljplaneomradet och planlaggs som kvar-
tersmark for bostader samt allman plats lokalgata.

Hastevik 2:537

Del av fastigheten ingar i detaljplaneomradet och planléaggs som kvartersmark parker-
ing, allméan plats lokalgata och natur samt en mindre del som kvartersmark foér bosta-
der (parkering).

Hastevik S:18

Del av marksamfélligheten planlaggs som kvartersmark for bostader, allman plats
lokalgata och natur.
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Hastevik S:23
Del av marksamfélligheten planlaggs som allman plats lokalgata.
Hastevik S:28

Del av marksamfélligheten planldggs som kvartersmark for bostader och allman plats
loklagata.

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Idag har Majvik Bostader AB ett arrendeavtal inom del av kommunens fastighet Has-
tevik 2:537 for att halla omradet i vardat skick i avvaktan pa en eventuellt kommande
bostadsexploatering.

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan
vara utbyggnad av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. De-
taljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, dtaganden mm ska be-
skrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angaende genomférandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sékerhet i samband med avta-
lets tecknande

Innan detaljplanen antas ska exploaterings-/genomférandeavtal och éverenskommelse
om fastighetsreglering tecknas mellan kommunen och exploatéren Kb Majvik Bosté-
der. Genomférandeavtalet ska bland annat reglera parternas ataganden under genom-
forandet av detaljplanen och fordelning av kostnader for atgarder pa kommunal an-
laggning utanfor detaljplaneomradet.

Avtal mellan exploatdr och 6vriga fastighetsagare

Innan detaljplanen antas bor avtal tecknas mellan exploatéren och fastighetségarna i
marksamfalligheten Hastevik S:18 angaende forvarv av mark som planlaggs som
kvartersmark for bostdder samt mark som planlaggs som allman plats lokalgata i de-
taljplanen. Exploattren bor dven traffa avtal med fastighetsagarna till Hastevik 2:25,
Héstevik 2:92, Hastevik S:23 och Héstevik S:28 gallande mark som planlaggs som
allmén plats lokalgata vid Lilla P6lsans véag.

Avtal kan komma att tecknas avseende nybildning av gemensamhetsanlaggningar
samt anslutning till eller omprévning av befintliga gemensamhetsanlédggningar for
Vag.

Avtal kan komma att tecknas mellan exploator/fastighetsagare inom detaljplaneomra-
det angaende overlatelse av mark for att fa en lamplig fastighetsindelning m.m.

Goteborgs Stad, Planhandling 27 (34)



Avtal mellan ledningségare och exploatdr

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommu-
nen/exploatdren for att sakerstalla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Tidplan

Program: 1999

Samrad: 1:a kvartalet 2016

Granskning: 4:e kvartalet 2016

Antagande: 1:a-—2:a kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 2:a kvartalet 2018

Fardigstallande: inom fem ar fran byggstart

Genomfdrandetid

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

Planens genomfdrandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

Planomradet &r en av fa kvarvarande friytor i Hjuvik och det finns saval naturvér-
den som rekreationsvérden knutna till olika miljoer i omradet. Férutom berghal-
larna i s6der och skogsdungen i anslutning till dessa &r stora delar av omradet idag
inte tillgangliga for allmanheten pa grund av igenvaxning. | och med att omradet
ligger i ndra anslutning till befintlig kollektivtrafik och det finns mojlighet att
nyttja redan utbyggd infrastruktur har bedémningen gjorts att en utbyggnad med
bostader i omradet utgor ett storre intresse an bevarande av de natur- och rekrea-
tionsvarden som forsvinner i samband med en exploatering. Ett stérre samman-
hangande gronomrade finns ca 200 m soder om planomradet, vilket har battre
forutsattningar for rekreation och naturupplevelse. Vid en utbyggnad bedoms till-
gangligheten till naturmarken i de centrala delarna av planomradet oka, vilket
gagnar saval boende i omradet som narboende.
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Nollalternativet

Om detaljplanen inte genomfors finns det inget som tyder pa att pagaende markan-
vandning inom planomradet skulle andras, vilket innebar att omradet i princip skulle
forbli oférandrat. Sannolikt skulle vegetationen bli &n mer vildvuxen. Naturvérdena i
omradet skulle besta och pa sikt eventuellt dven utvecklas.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Inom ramen for planarbetet har arbete med barnkonsekvensanalys och social konse-
kvensanalys genomforts med deltagare fran olika forvaltningar. | samband med arbe-
tet med det lokala utvecklingsprogrammet for VVastra Hisingen har dialoger forts med
boende i omradet.

Sammanhallen stad

Planforslaget innebér ett tillskott av bostdder och mojliggor en 6kad variation i Hju-
viks bostadsutbud. Darmed okar maojligheten att bo i omradet i olika skeden av livet
eller i olika livssituationer. Det ar dock inte sannolikt att planen bidrar till att minska
segregationen i nagon storre utstrackning.

Bebyggelsekaraktaren i Hjuvik med smala gator och otydlig struktur skapar i viss
man otrygga skolvagar. Vag 155/Hjuviksvagen ar starkt trafikerad och narmast be-
lagna forskola ligger norr om denna. Detaljplanen innebdr i princip ingen forandring
av detta faktum.

Stigen i den sédra delen av planomradet ar en genvag mellan olika omraden i Hjuvik.
En utgangspunkt ar att staden ska vara 6ppen och inkluderande, dar olika delar kopp-
las samman och dar méten mellan ménniskor underlattas. Genomgaende promenad-
vagar ar ett medel att uppna detta. Att omradet blir bebyggt kan innebara att genvéagen
i sodra delen av planomradet upplevs mer trygg att anvanda. Det ar angeléaget att am-
bitionerna om Gppenhet och integration med omkringliggande bebyggelse fullfoljs sa
att trygga och tillatande miljoer skapas for bade boende i omradet och narboende.

Samspel

Manskligt samspel forutsatter fysiska, fungerande motesplatser och strak. Med fler
bostader i omradet kommer delar av de befintliga, grona friytorna att minska och eller
forandras. Bedomningen ar att det ar rimligt att foresla att berérda delar av planomra-
det tas i ansprak av bebyggelse eftersom marken ar privatagd och det finns tillgangli-
ga storre, sammanhangande gronomraden relativt nara planomradet. Vidare bedoms
exploateringen kompenseras genom en forbattrad tillganglighet till naturmarken i det
centrala omradet. Detta omrade far darmed en 6kad betydelse som plats for lek och
rekreation.

En viktig del i utformningen av de nya bostaderna i omrade 2 &r att inte bygga bort
den koppling som finns mellan Skagens Fyrs védg och Lilla Pdlsans vag utan att istél-
let uppratthalla mojligheten att rora sig genom omradet, antingen genom att lata sti-
gen ha kvar sin ursprungliga strackning eller vid behov leda om den.

Planforslaget mojliggor att parkeringsytor placeras i ytterkant av omrade 1. Pa detta
satt kan lek och rekreation forekomma pa ytorna mellan bostaderna. Gransen i utemil-
jon mellan det privata och det offentliga, for boende och bestdkare, behdver kunna
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avlasas pa ett tydligt satt genom byggnaders placering, entréer, val av markbelagg-
ning etc.

Vardagsliv

Ett val fungerande vardagsliv forutsatter framforallt god tillgang och tillganglighet till
service av olika slag och motesplatser. Hjuvik har i dagslaget inte de bésta forutsatt-
ningar vad géller detta. Omradet ligger dock i nara anslutning till befintlig kollektiv-
trafik vilket kan underlatta valet av transportsatt for arbetspendling och méjlighet att
ta sig till fritidsaktiviteter och andra motesplatser utan att anvénda bilen. For barn och
ungdomar &r det ocksa positivt att ha néra till busshallplatsen.

Detaljplanen mojliggér uppférande av boendeformer i Hjuvik som det rader brist pa.
Med ett mer varierat bostadsutbud blir det lattare att hitta en boendeform pa orten som
passar i olika skeden av livet och i olika livssituationer. Bostaderna i omradet befolkar
platsen och gor det mojligt for fler ménniskor att hitta till platsen och kanna sig trygga
att passera och/eller anvanda den.

Identitet

Hjuvik &r kustsamhallet som préglas av villabebyggelse. Planforslaget mojliggor ett
komplement till denna typ av boende och tar samtidigt tillvara ortens alla fordelar,
som nérhet till hav och kollektivtrafik. Tillskottet av bostader forvantas dock inte for-
andra det faktum att orten &r starkt segregerad.

Det &r viktigt att tillkommande bebyggelse inordnar sig i omradet skala for att mini-
mera negativa konsekvenser pa landskapsbilden och for att mojliggora fina utblickar
for sa manga som mojligt.

Halsa och sékerhet

Foreslagna bostader narmast cirkulationen i den norra delen av omradet ar utsatta for
trafikbuller, men omradet kan utformas sa att god inomhusmiljo erhalls liksom tysta
uteplatser.

Naturmarken inom planomradet ger mojlighet till lek i naromradet. Bostaderna ligger
dven pa gangavstand fran ett storre gronomrade och till kommunalt bad.

Bebyggelsestrukturen i Hjuvik innebar en avsaknad av sakra gangvagar fran omradet
till forskola och skola. Planforslaget innebar dock ingen forsamring at situationen.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids.
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Planomradet ligger inom det som i Oversiktsplanen for Goteborg kallas ”Kustnira
omraden och skiirgirden”. Inom dessa omraden ska komplettering ske restriktivt och
pa friluftslivets villkor. Planomradet ligger dock i nara anslutning till den kollektivtra-
fik som finns och planerade bostédder med radhus och parhus mojliggdor en blandning
av bostadsformer vilket ar efterstravansvart eftersom bostadsbestandet i Hjuvik hu-
vudsakligen utgors av villor. Detta utgdr skal for att driva detaljplanearbetet trots att
det inte till fullo &r forenligt med 6versiktsplanens inriktning.

MKB/Behovsbedémning

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

Planférslaget innebér att 25-30 bostéder i form av radhus och friliggande villor kan
byggas pa naturmark som idag ar omgérdad av befintlig villabebyggelse och infra-
struktur. | ett lokalt perspektiv har planomradet betydelse for narrekreation i form av
lekmiljo, gangstrak och mojligheter till fina utblickar mot havet. Delar av hallmarker-
na med fina utblickar ar idag relativt otillgangliga. Ett ianspraktagande av naturmar-
ken fOr bebyggelse innebér att grona friytor forsvinner men genom en anpassning av
bebyggelsen kan utsiktspunkter och mojlighet till gangpassage bevaras. Vid ett ge-
nomfdrande av planforslaget finns mojlighet att oka tillgangligheten for allmanheten
till berghallarna centralt i omradet.

En riskutredning med hansyn till transporter med farligt gods pa vag 155 har genom-
forts. Bade individrisken och samhallsrisken beddéms som acceptabel och inga riskre-
ducerande atgarder behover vidtas. Antalet trafikrorelser i anslutning till planomradet
kommer att 6ka. Omfattningen beddéms inte vara sa stor att den medfor okade risker
for ménniskors hélsa i form av buller och luftféroreningar. En dagvattenutredning har
genomforts som pekar pa att dagvatten fran planomradet ska omhandertas lokalt och
efter fordrojning ledas vidare till recipient.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planfdrslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som
anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behover
sérskilt beaktas.

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

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

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.
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e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stallningstagandet ar att planens genomférande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planférslag. Behovsbedémningen ar
avstamd med lansstyrelsen 17 oktober ar 2013. Féljderna av planens genomforande
ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av
planens miljokonsekvenser.

Miljomal
Av miljémalen ar det framst malen begransad klimatpaverkan, frisk luft, god bebyggd
miljo och ett rikt vaxt och djurliv som berdrs av planens genomforande. Eftersom

detaljplanen enbart méjliggor 25-35 bostader ar paverkan pa miljomalsuppfyllelsen
begrénsad.

Detaljplanen mojliggor fler bostader i en del av Goteborg dér bilresandet redan i
dagsléget ar utbrett och sannolikheten for att &ven de nya bostdderna kommer i hog
utstrackning kommer att vara bilberoende ar stor. Saledes inverkar ett genomforande
av detaljplanen negativt pa samtliga miljomal dar minskat bilresande &r en viktig fak-
tor for att na miljémalen. Antalet bostader, 25-30 stycken, ar dock begransat vilket
innebar att detaljplanen i det stora hela inte far nagon betydande effekt pa maojligheten
att uppfylla miljomalen. Positivt ar ocksa att planomradet ligger i nara anslutning till
befintlig kollektivtrafik, vilket underlattar for boende i omradet att vélja bussen fram-
for bilen.

Miljomalet god bebyggd miljo paverkas genom att utbyggnad av kustnira omraden
inte ar prioriterat av staden. Aven om planen mojliggor en storre variation av bostader
i Hjuvik s& bygger exploateringen vidare pa den bebyggelsestruktur som rader. Den
norra delen av planomradet &r ocksa paverkat av héga ljudnivaer fran trafiken pa vag
155. Vidare innebér en exploatering att hdga naturvérden tas i ansprak till forman for
bebyggelse. Nérheten till befintlig kollektivtrafik ar dock god och bostader kommer
att ha nara till stérre sammanhangande gronomrade och havet.

Naturmiljo

Planfdrslaget innebér att natur- och rekreationsvarden tas i ansprak till forman for
uppforande av bostader. Stadsbyggnadskontoret gér bedémningen att bevarandein-
tresset av dessa varden inte véager tyngre &n behovet av bostader. Ett storre samman-
hangande gronomrade, ett gammalt militaromrade, finns ca 200 m sydost om planom-
radet.

Kulturmiljo

Detaljplanen medfor ingen paverkan pa nagra kulturmiljovarden.

Paverkan pa luft

Fler bostéader i denna del av Goteborg leder med stor sannolikhet till ett 6kat bilresan-
de. Detaljplanen medfar ingen betydande paverkan pa luft da den 6kade trafik som
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bostaderna medfor bedéms vara marginell. Ett genomférande av detaljplanen beddéms
inte leda till 6verskridande av radande miljokvalitetsnormer for luft.

Paverkan pa vatten

De nya bostaderna ska anslutas till befintliga kommunala dricks- och avloppsledning-
ar. Vid en exploatering forvantas bade dagvattenavrinningen och féroreningshalten i
dagvatten att oka jamfort med idag. Dagvattenutredningen foreslar att dagvatten for-
drdjs och renas lokalt innan det leds vidare till recipient. Om rekommendationerna
beaktas bedoms paverkan pa recipienten vara mycket begransad.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljning av kvartersmark for bostader (par-
kering) och allman plats med enskilt huvudmannaskap.

Varken Fastighetsnamnden, Trafiknamnden eller Park- och Naturnamnden bedéms fa
nagra utgifter for detaljplanen.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av ny VA-anlaggning och anslutningspunkter.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far idag intakter fran arrendet som Majvik Bostader AB har inom
del av kommunens fastighet Hastevik 2:537. Detta sdgs upp i samband med planlagg-
ningen.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
ranta och avskrivningar samt driften av VA- anlaggning.

| vrigt bedoms inte planen medféra nagra forandringar betraffande drift- och forvalt-
ningskostnader for kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken, kostnader for
markforvarv samt anslutning av va, el och tele m.m. Ovriga kostnader for exploat6-
rerna bestar bland annat av plan- och forréattningskostnader, kostnader for utredningar,
for atgarder pa befintlig gata utanfor planomradet, for utbyggnad av allman plats,
kostnader for dagvattenhantering samt eventuell ledningsflytt om det blir aktuellt.

Exploatorerna far en inkomst i samband med forsaljningen av de bostader som ska
byggas inom planomradet.
Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

De befintliga fastigheter utanfor detaljplanomradet som kommer anslutas till de
nya/omprévade gemensamhetsanlaggningarna kan komma att fa kostnader for dessa.

Fastighetsagare vars fastigheter i enlighet med detaljplanen avstar mark kan komma
att ersattas for detta.
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Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Planomradet ligger inom det som kallas ”Kustndra omraden och skérgérden” och
darmed utanfor det omrade som enligt Gversiktsplanen har god kollektivtrafik. | de
kustnara omradena ligger fokus pa att varna hoga natur-, kultur- och friluftsvarden.
Komplettering ska ske restriktivt och pa friluftslivets villkor. Vid komplettering ska
en blandning av bostadsformer efterstravas och ny bebyggelse ska lokaliseras i an-
slutning till den kollektivtrafik som finns, helst kring bytespunkter. Ett tillskott med
radhus/parhus/villor &r ett positivt tillskott till bostadsutbudet i den hér delen av sta-
den. Planomradet ligger i nara anslutning till den kollektivtrafik som finns. Detta ut-
gor skal for att driva detaljplanearbetet trots att det inte till fullo ar forenligt med
Oversiktsplanens inriktning.

For Stadsbyggnadskontoret

Peter Wallentin Sirpa Ruuskanen Johansson
Planchef Konsultsamordnare

Ingrid Lindbom
Radar arkitektur & planering AB

For Fastighetskontoret

Annika Wingfors Hanna Andersson
Distriktschef Exploateringsingenjor
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