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Planprocessen (enkelt planférfarande)

Detaljplanearbetet ar 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 beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Méjlighet att lamna synpunkter

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

ev. overklagande
Méjlighet att lamna synpunkter o =
Information
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:

www.qgoteborg.se/planochbyqggprojekt

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

Information om planforslaget lamnas av:

Anders Johansson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 44
Asa Akesson, Stadshbyggnadskontoret, tfn 031- 368 19 52
Sanna Gavel, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 68

Begona Martinez, Trafikkontoret, tfn 031-368 25 43

Granskningstid: 20 feb — 12 mars 2019
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Detaljplan for bostader vid Prospect Hillgatan
inom stadsdelen Garda i Goteborg

Detaljplanen &r uppréttad enligt PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestimmelser och illustration

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa internet)
+ Grundkarta

Utredningar:

+ Bullerutredning, Norconsult, 2018-09-28

+ Bergteknisk utredning, Bergab, 2015-06-18

» Bergteknisk utredning, Bergab, 2016-02-17

* Luftutredning, Goteborgs Stad, Miljoforvaltningen, R 2015:1

» Dagvattenutredning, Géteborg Stad, Kretslopp och vatten, 2016-11-18

» Parkeringsutredning, Géteborg Stad, Stadsbyggnadskontoret, 2018-10-16
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Sammanfattning

Planens syfte och forutséattningar

Syftet med foreslagen detaljplan &r att mojliggora uppforandet av bostadshus vid
Prospect Hillgatan vilket innebar en fortatning i ett befintligt villaomrade.

Pa grund av att den foreslagna detaljplanen endast omfattar ett mindre geografiskt
omrade och att ingen allman platsmark tas i ansprak bedrivs planarbetet med ett sa
kallat enkelt planforfarande.

Planens inneb6rd och genomférande

Den foreslagna detaljplanen, nedan (”detaljplaneomrédet”), innebdr att atta bostads-
hus med tillhorande komplementbyggnader kan uppfdras inom detaljplaneomradet —
ett tillskott pa fem hus mot nuvarande situation. Byggratten placeras inom befintliga
bostadsfastigheter. Bestammelser angdende maximal nockhojd har inforts for att sa-
kerstélla att utsikt delvis kan bevaras for intilliggande bostadsfastigheter.
i { / I 571") | I%\
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Ilustration pd méjlig utbyggnad inom ramen for detaljplanens bes antal
andra utbyggnadsldsningar ar méjliga.

Overvaganden och konsekvenser

Ingen allmén platsmark tas i ansprak, endast befintliga bostadsfastigheter ingar i de-
taljplaneomradet. Byggratterna har utformats med hansyn till intilliggande fastigheter.
Planens konsekvenser beddms vara begrénsade.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med den foreslagna detaljplanen ar att mojliggora uppforandet av bostadshus
vid Prospect Hillgatan. Byggnaderna ska anpassas vad géller placering och héjd med
hansyn till intilliggande fastigheter. Den foreslagna detaljplanen ska utformas pa ett
sadant satt att en acceptabel boendemiljo uppnas med tanke pa det bullerstorda laget.

Lage, areal och markagoforhallanden

Detaljplanomradet &r belaget vid Prospect Hillgatan, cirka tva kilometer 6ster om Go-
teborgs centrum och ligger i en stark véstersluttning med utsikt over stora delar av
centrala Goteborg.

T g \
Detaljplaneomradets lage i forhallande till centrala Goteborg.

Detaljplaneomradet bestar av tre separata markomraden om totalt ca 7000 m2 (0,7 ha).
Sex bostadsfastigheter berdrs som dgs av fem olika privata fastighetségare.

Den norra delen av detaljplaneomradet omfattas av fastigheten Garda 33:48. Den
vastra delen av detaljplaneomradet omfattas av delar av fastigheterna Garda 36:3 och
36:4. Den sodra delen av detaljplaneomradet omfattas av fastigheterna Garda 33:11,
33:12 och 33:39.

Fastighetsagare och rattighetsinnehavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Grundkarta med detaljplaneomradets avgransning som omfattar de Gstra delarna av fastigheterna
Gérda 36:3 och 36:4 samt fastigheterna Garda 33:11, 33:12, 33:39 och 33:48.

Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger ”Bebyggelseomrade med grén- och re-
kreationsytor. Bostader, arbetsplatser, service, handel, mindre grénytor m m. Bland-
ning av bostéder och icke storande verksamheter dr onskvird”.

Géllande stadsplan

For omradet galler “Forslag till &ndring och utvidgning av stadsplanen for delar av
stadsdelarna Bo, Garda, Heden, Lunden och Skar i Goteborg (jarnvagstunnel m.m.)”.
Gallande stadsplan vann laga kraft 1964 (F11 3091) och genomforandetiden har gatt
ut.
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streckade linjer. Nuvarande fastighetsbeteckningar redovisade med rod text.

Stadsplanen innebar att friliggande tvabostadshus kan uppforas pa de aktuella fastig-
heterna. Endast en huvudbyggnad och en garagebyggnad far som mest uppforas pa
varje fastighet. For alla fastigheter utom Garda 33:12 och 33:48 far ett friliggande bo-
stadshus uppforas i tva 2 vaningar med en maximal byggnadshojd pa sju 7 meter. For
Garda 33:12 och 33:48 far ett friliggande tvabostadshus i maximalt en 1 vaning med
en byggnadshdjd pa fem 5 meter uppforas. Vid upprattandet av stadsplanen 1964
fanns villor i tva 2 vaningar redan uppférda pa fastigheterna Garda 33:12 och 33:48.
Nar stadsplanen vann laga kraft blev de befintliga byggnaderna saledes planstridiga
da dessa hus 6versteg bade antalet tillatna vaningar och den tillatna byggnadshéjden.

Byggritten per fastighet i stadsplanen innebar att huvudbyggnader far uppfoéras med
en maximal byggnadsyta pa 150 m2, om inte byggnadsnamnden bedémer att en storre
byggnadsyta &r lamplig med hansyn till tomtens storlek m.m. Garagebyggnaden far
uppta hogst 40 m2,

Mark, vegetation och geoteknik

Marken inom detaljplaneomradet sluttar starkt at véster och utgors av berg i dagen
samt omraden dar tunnare jordlager aterfinns pa berget. | den dstra delen av detaljpla-
neomradet ligger marknivan pa cirka + 70 meter medans markens niva i den véstra
delen ligger pa cirka + 40 meter. Storre delen av detaljplaneomradet utgors av be-
byggda bostadstomter som delvis innehaller gronska i form av mindre grasmattor,
buskage och enstaka trad. Inga utpekade naturvarden aterfinns inom detaljplaneomra-
det.

Berggrunden bestar av gnejsig tonalit enligt SGU:s jordartskarta och omradet karakta-
riseras av berg i dagen samt mindre omraden med tunt jordtacke ovan berg. Enligt
den oversiktliga stabilitetskartan ar omradet karaktariserat som “stabilitetszon 3 - fast-
mark”.
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Inom omradet rader normalrisk for radonstralning.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inom detaljplaneomradet finns inga kanda fornlamningar. Oster om detaljplaneomra-
det finns en fornlamning i form av en stenséttning, Goteborg 147:1.

Soder om fornlamningen finns tva 2 minnesmarken och tva 2 ristningar, Goteborg
139:1-4, som &r kategoriserade som 6vriga kulturhistoriska l&mningar”.

| l |} RS

lI i VR i - i X/
Detaljplaneomradets lage i forhallande till fornlamning och kulturhistoriska lamningar.
Detaljplaneomradet finns inte upptaget i kommunens bevarandeprogram for kultur-
miljovarden.

Det intilliggande villaomradet langs med Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan inne-
haller i huvudsak storre tvaplansvillor uppférda fran 1920-talet och framat. Arkitektu-
ren inom omradet ar mycket varierad.

Villorna &r placerade i en stark véstersluttning ned mot Kungsbackaleden/E20/ES6.

Inom detaljplaneomradet finns tre befintliga huvudbyggnader. En travilla i tva va-
ningar pa fastigheten Garda 33:12, en trévilla i tva vaningar pa fastigheten Garda
33:48 samt en tegelvilla i tre 3 vaningar pa fastigheten Garda 33:11.
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Ortofoto Gver detaljplaneomradet. Fastigheten Garda 33:39 i den sodra delen av detaljplaneomradet
ar obebyggd.

-

Flygbild tagen fran oster. Ungefarligt detaljplaneomrade redovisat med rodstreckad linje. Bebyggel-
sen &r placerad i en kraftig sluttning ned mot Kungshackaleden/E20/E6 i vaster.
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Sociala aspekter

Fysiska barriarer

Den aktuella delen av Garda, vanligtvis kallad Orgryte, ligger relativt centralt men
vag E20/E6 skapar en tydlig barridr mot Goteborgs centrala delar.

Bostadsstruktur

Naromradet bestar uteslutande av smahusbebyggelse med frikopta tomter. Antalet hy-
resratter i omradet &r mycket begransad. Dock &r det relativt vanligt att rum/lagen-
heter i de storre villorna hyrs ut.

Utbud av rekreationsytor och service

Overasparken, aven kallad Engelska parken, ligger direkt dster om detaljplaneomra-
det. Parken anlades pa 1860-talet och innehaller fina promenadvégar med utsikt dver
sodra Goteborg. Parken &r en stor tillgang for narliggande bostéader. | narheten av de-
taljplaneomradet finns den mindre parken Odinslund, i nara anslutning till vag E6.

Livsmedelshandel i form av Ica Focus ligger i anslutning till Liseberg, véster om vég
E6, cirka 500 meter sydvast om detaljplaneomradet. Det kommersiella serviceutbudet
i ndromradet ar begransat.

Trafik, parkering och service

Biltrafik och parkering

Detaljplaneomradet ligger i nara anslutning till den dvergripande vagstrukturen ge-
nom sin narhet till vag E6/E20/Kungsbackaleden. Omradet trafikforsorjs séderifran
via Sankt Sigfrids plan - Danska vagen - Odinslundsgatan - Carlbergsgatan - Prospect
Hillgatan. Detaljplaneomradet ar lokaliserat i slutet av Prospect Hillgatan och ingen
genomfartstrafik paverkar bostaderna i naromradet.

Hela omradet préaglas av villatomter dar varje tomt har en till tre parkeringsplatser pa
kvartersmark. Langs Carlsbergsgatan och den nedre delen pa Prospect Hillgatan ar det
mojligt att parkera avgiftsfritt 1angs gatan. Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan &r
relativt smala gator med en bredd pa cirka 5,5 meter, dar gatuparkering langs med ena
sidan av vagen innebér att gatorna blir svarframkomliga for exempelvis renhallnings-
fordon. For att forbattra framkomligheten ar parkering forbjuden pa gatumark langs
den Gvre delen av Prospect Hillgatan.

Pa grund av den branta lutningen kravs i manga fall stora ingrepp for att kunna astad-
komma parkeringsmoéjligheter pa de privata fastigheterna. Manga garage ar in-
sprangda i berget langs Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan.

De befintliga byggnaderna pa fastigheterna Garda 36:3 och 36:4 har tillfart fran Carl-
bergsgatan i vaster. Fastigheterna Garda 33:11, 33:12, 33:39 och 33:48 har tillfart fran
Prospect Hillgatan.

Gang- och cykeltrafik
Ingen gang- och cykelbana eller trottoar finns langs Prospect Hillgatan.
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Kollektivtrafik

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar beldgen vid Sankt Sigrids plan, lokaliserad cirka
1 km fran planomradet.

Tillganglighet

Atkomsten till detaljplaneomradet &r god &ven om inga separata gang- eller cykelva-
gar finns langs Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan. Framkomst med bil fram till
tomtgréans ar mojligt. Prospect Hillgatan ligger ca 50 meter 6ver Kungsbackaleden.

Inom tomterna finns kraftiga lutningar dar framkomligheten delvis &r starkt begrén-
sad. Tillgangligheten fran gatan till den befintliga bostaden pa fastigheten Garda
33:12 &r i dagslaget inte acceptabel pa grund av att trappor maste anvéandas for att
komma fram till entrén pa det befintliga huset.

Teknik

Vatten, avlopp och dagvatten

Det allménna ledningsnatet &r ett kombinerat avlopps- och vattenledningsnét nedlagt i
Prospect Hillgatan, Carlbergsgatan och Alelundsgatan vilket kan innebéra risk for
uppdamning i ledningsnétet i samband med haftig nederbdrd. Dag-, dran-, och spill-
vatteninstallation inom kvartersmark ska utformas med hansyn till uppdamningsnivan
i avloppsnétet. Beroende pa placering av planerade byggnader utmed Prospect Hillga-
tan kan fastighetségarna bli tvungna att pumpa sitt avloppsvatten till anslutningspunk-
ten i gatan.

Det finns befintliga hus utmed Carlbergsgatan som ar belagna sa att ytligt vatten ris-
kerar att stdngas in av de planerade huskropparna utmed Prospect Hillgatan. Det &r
viktigt att beakta placering och hojdséttning av nya byggnader, sa att inga nya in-
stangda omraden skapas.

Fjarrvarme, el och tele

Nagon fjarrvarmeanlaggning finns inte i omradet. Det finns i dagslaget inga planer pa
en utbyggnad av fjarrvarmendtet i omradet. Individuella varmel6sningar behover dar-
for anvandas inom planomradet.

Omradet matas fran en transformatorstation i anslutning till Odinslundsparken.
Stationen ar i dagslaget relativt hogt lastad. Lagspanningsledningar ligger nedlagda i
Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan. Nar omradet fortatas kravs utbyggnad av ka-
paciteten i transformatorstation och ledningsnat.

Telenét ar utbyggt till detaljplaneomradet.

Avfall

Avfallshamtning sker i dagslaget vid respektive fastighet. Det rader stora framkomlig-
hetsproblem for sopbilen, bland annat pa grund av den begransade vagbredden och
bristen pa valdimensionerade vandplatser. Pa gatan har det darfor inforts parkerings-
forbud for att forbattra framkomligheten.
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Storningar

Buller

Narheten till vag E6/E20/Kungshackaleden gor detaljplaneomradet bullerutsatt. For
att utreda bullerférhallandena inom planomradet har en ny bullerutredning tagits fram
infor utstallningsskedet, ”Prospect Hillgatan, Trafikbullerutredning, Norconsult,
2018-09-28".

For en mer detaljerad beskrivning av bullerberédkningarna hanvisas till den framtagna
utredningen som bifogas planhandlingarna.

Som underlag for genomforda bullerberakningar har trafiken pa vag E20/E6 raknats
upp till prognosar 2040. Trafiken pa Danska vagen har raknats upp med 1 % per ar
fram till ar 2040. Trafiken pa Prospect Hillgatan och Carlbergsgatan &r uppskattad en-
ligt 5 resor/bostad och utgar inte fran nagon matning. Uppskattningen av storleken pa
upprakningen harstammar fran Trafikverkets egen beddmning. Detta innebar att ut-
redningen har raknat med en &rsdygnstrafik (ADT) pa 144 000 fordon per &r, dér an-
delen tung trafik har satts till 13 %.

| detta scenario har ingen hansyn tagits till Goteborg Stads trafikstrategi. Trafikstrate-
gin har tagits fram parallellt med strategin for utbyggnadsplanering och gronstrategin.
Trafikstrategin utgar fran 6versiktsplanen som antogs 2009 och som ar det 6vergri-
pande styrdokumentet for stadens markanvéandning. | samklang med stadens klimat-
strategi kravs enligt trafikstrategin en minskning av antalet bilresor med 25 % ar 2035
jamfért med 2011. Det innebér en fordubbling av antalet resor till fots, med cykel,
samt med kollektivtrafik, vilket &r i linje med K2020, malbilden fér Gétalandsreg-
ionen, dar storre omstéllning bor ske dar bast forutsattningar finns.

Berakningarna som ar utférda i bullerutredningen, och som endast utgar fran Trafik-
verkets bedomda 6kning av trafiken med 1 % per ar, far darfor ses som ett worst
case” scenario.

| utredningen konstateras att de ekvivalenta ljudnivaerna inom planomradet 6verskri-
der riktvardet pa 60 dBA for i princip alla fasader i vaster och till stor del dven vaster
och norr (se illustration pa foljande sida). Den dstra sidan av fasaderna ligger dock
skyddad for alla féreslagna hus och pa sa vis gar det att ordna planlosningar dar half-
ten av bostadsrummen ar vanda mot en sida dar 55dBA ekvivalent ljudniva inte dver-
skrids, enligt géallande bullerférordning.

Utredningen visar dven att de maximala vérdena inte évergar 70 dBA pa de mest
bullerutsatta fasaderna (se illustration pa sida 15).

For uteplatser far ljudnivan inte dverstiga 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal
ljudniva. Darmed finns det bara forutséttningar att ordna uteplatser pa byggnadernas
ostra sidor och bullerutredningen visar att det pa fastigheten 33:11 kan kravas lokala
skarmar for att skapa en tillrackligt stor bullerskyddad yta.
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3|46

33:50

2147

1 [46]

1142

Goteborgs Stad, Planhandling

14 (27)



=]

55|

, 361
! " 2 61
, 1160 3348

330
. _ 361 PAEL
. 261
[ 1160
|
, 4160 361
350
, 2 |61
. 2159 159
157
| 4|63 364 4 [67]
- 363 !
~ 263 a]61] &
1|63 3[61
463 5160
i 763 T
263
1]63 _ |
| e 36:3 TT6e .
_ 1 33
I- AE \
1le2
' B Y | g A h A
| 3leal [2]63 o
3 263
1 1

~. 3 !I
- Taleal—=! L [2]59
. 161
. 2073
: /[2]63 3
N
262 1 [40)
2163 61
. EiEEDERGE
Iy 163
262
9 1[59
2[63 2 |64
163
263
, 1|83
a8 S

Maximala varden, for ljudnivaer vid fasad, alstrad av vagtrafik, ar 2040.

Luftkvalitet

Omradets lage invid den évergripande vaginfrastrukturen paverkar luftkvaliteten i
omradet. Enligt Miljoforvaltningens arliga spridningsberakningar av kvavedioxidhal-
ten i Goteborg, 6verskrids miljokvalitetsnormen for dygn vid flera av fastigheterna.

En luftkvalitetsutredning, ”Luftkvalitetsutredning vid Prospect Hillgatan, R 2015:1”
har tagits fram av Miljéforvaltningen inom Goteborgs Stad. Syftet med utredningen
har varit att undersoka hur luftfororeningarna som bildas av trafiken fran Kungs-
backaleden/E6/E20 paverkar fastigheterna inom planomradet.
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Matningarna utfordes med diffusionsprovtagare for kvaveoxid. Resultatet visar att
samtliga miljokvalitetsnormer uppnas inom de aktuella fastigheterna langs Prospect
Hillgatan. Aven det lokala miljomalet for kvaveoxid klaras vid alla fastigheter inom
planomradet.

Slutsatsen som redovisas i utredningen pekar pa att det stora avstandet till Kungs-
backaleden och den kraftiga stigningen langs slénten gor att luftféroreningshalterna
avtar snabbt. Det finns darfor ingen risk att miljokvalitetsnormerna kommer att éver-
skridas inom de aktuella fastigheterna langs Prospect Hillgatan.

For en mer utforlig redovisning av métning och berakning av luftkvalitet hanvisas till
den framtagna luftutredningen som bifogas planhandlingarna.

Detaljplanens innebdrd och genomfdérande
Den foreslagna detaljplanen medger uppforande av cirka atta bostadshus.

Kommunen ar huvudman for den allméanna platsmarken i anslutning till detaljplane-
omradet. | den foreslagna detaljplanen ingar inte nagon allman platsmark. Respektive
exploator/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Allmant

Detaljplaneforslaget innebar att bebyggelse innehallande bostader far inrymmas i de-
taljplaneomradet. Storsta tillatna byggnadsarea pa fastigheterna satts till 150 m2 re-
spektive cirka 20 % av fastighetsarean for fastigheten Garda 33:48.

Lagsta tillatna schaktdjup sétts till +40,0 meter 6ver grundkartans nollplan for att sa-
kerstalla att befintlig tdgtunnel, som &r lokaliserad under detaljplaneomradet, inte pa-
verkas.

Eftersom marknivaerna i omradet varierar anges hojderna for bebyggelsen som en be-
stamd niva over grundkartans nollplan. Med angivna hojder ar det mojligt att uppfora
byggnader pd mellan 1-4 vaningar. Antalet vaningar beror pa hur byggnaderna place-
ras i forhallande till marknivan. Byggnaderna kommer i manga fall att behéva uppfo-
ras med sutterangvaningar pa grund av den starkt sluttande terrangen.

Den hogsta tillatna byggnadshojden for komplementbyggnader sétts till 3,0 meter
inom hela planomradet.

Generella placeringsbestdammelser inférs. Huvud- och komplementbyggnad ska place-
ras minst 4,0 respektive 1,5 meter fran grans till intilliggande bostadsfastighet, om
inte byggratten ar avgransad med omraden dr inte byggnader far uppfaras (prick-
mark). Parhus far sammanbyggas i fastighetsgrans.
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Ilustration pa mojlig utbyggnad inom ramen for detaljplanens bestammelser. Observera att ett antal
andra lgsningar &r mojliga. Relevanta fastighetsgranser markeras med rodstreckade linjer.

Rivning

For att kunna astadkomma att tre fastigheter bildas pa de befintliga fastigheterna
Garda 33:11 och 33:39 forutsétts att den befintliga byggnaden pa Garda 33:11 rivs.

For fastigheten Garda 33:12 kan befintlig byggnad rivas for att skapa majlighet till en
etablering av tva fristaende villor. Alternativt byggs befintlig villa ut for att skapa ett
parhus.

For att bygga en storre byggnad inom fastigheten Garda 33:48 kan befintlig byggnad
behdva rivas.

Garda 36:3 och 36:4

Forhallanden pa fastigheterna Garda 36:3 och 36:4 ar snarlika. Fastigheterna ligger i
en stark vastersluttning med tvavaningshus placerade i den vastra delen av fastighet-
erna. Entré till befintliga hus sker mot Carlbergsgatan.

Planférslaget skapar mojlighet till att avstycka den dstra delen av fastigheterna och
uppfora ett bostadshus per fastighet. De nya fastigheterna kommer att bli cirka 550-
700 m? stora.

Byggritten satts till 150 m2 per fastighet. Inom denna byggratt ska bade huvudbygg-
nad och eventuell komplementbyggnad inrymmas. Minsta tillatna fastighetsstorlek
sétts till 500 m2 for att sakerstalla att endast en ny fastighet kan avstyckas fran
respektive befintlig fastighet.
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Placering av bebyggelsen och storleken pa byggratten regleras genom att prickmark,
dvs. mark dar byggnader inte far uppforas, placeras ut pa en del av de planerade fas-
tigheterna. Avstandet mellan planerade byggnader och intilliggande befintliga bygg-
nader &r som minst cirka 5 meter. Byggnaderna kan uppforas i upp till tre vanings-
plan.

En hogsta nockhojd i forhallande till grundkartan har inforts for respektive fastighet
for att tydliggora vilken paverkan den nya bebyggelsen kommer att fa pa bakomlig-
gande fastigheter med tanke pa utsiktsférhallanden.

Den maximala nockhdéjden pa 36:3 och 36:4 ar + 59,5 respektive + 58 6ver grundkar-
tans nollplan. Detta innebér att taknocken kommer att ligga cirka 3,5 meter hogre an
hojden pa Prospect Hillgatan. Detta innebér att utsikten fran andra vaningen pa
bakomvarande fastigheter till stor del kan bevaras.

Parkering och entré till fastigheten kommer att ske Gsterifran via Prospect Hillgatan.

Forslag pa bebyggelse vid pa fastigheten Garda 36:4. Biléns arkitektkontor pé Lyr
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Garda 33:12

Fastigheten ligger i en stark vastersluttning med ett tvavaningshus placerat centralt pa
fastigheten. Entré till fastigheten sker fran Prospect Hillgatan.

Planforslaget innebér att en byggratt med en byggnadsarea pa 150 m2 per fastighet in-
fors. Minsta tillatna fastighetsstorlek sétts till 550 m2 for att begransa antalet fastig-
heter inom omradet till hogst 2 stycken.

Den 6kade byggrétten ger mojlighet att bygga ut befintlig byggnad, uppféra komplet-
terande byggnad och/eller ersétta befintlig byggnad.

En maximal nockhojd i forhallande till grundkartans nollplan pa +77,0 meter infors.
En administrativ bestdimmelse infors for att villkora bygglovet mot att en bergrens-
ning utfors i den vastra delen av fastigheten.

Géarda 33:11, 33:39

Fastigheterna ligger i en stark vastersluttning med ett trevaningshus placerat i den
norra delen av fastigheten Garda 33:11. Entré till fastigheten finns vid avslutningen
av Prospect Hillgatan.

Planforslaget innebér att en byggratt med en byggnadsarea pa 150 m2 per fastighet in-
fors. Minsta tillatna fastighetsstorlek satts till 580 m2 for att begransa antalet fastig-
heter inom omradet till hégst 3 stycken.

En maximal nockhojd i forhallande till grundkartans nollplan pa +60,0 meter i vaster
och + 66,0 meter i Oster infors.

~ \ ILLUSTRATION, FLYGVY FRAN SYDVAST
R 5 -

ENTERARKITEKTUR

3D-visualisering pa planerad bebyggelse inom fastigheterna Garda 33:11 och 33:39. Observera att
denna utformning endast ar en av manga olika losningar inom ramen for detaljplanens bestammelser.
Garda 33:48

Fastigheten ligger i en vastersluttning med ett tvavaningshus uppforts i den sodra de-
len av fastigheten.
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Planforslaget innebér att en total byggratt pa 380 m2 byggnadsarea infors pa den be-
fintliga fastigheten. Denna byggnadsyta utgor ca 20 % av den befintliga fastigheten.
Det finns mojlighet att uppfora en storre byggnad, ett parhus eller dela upp den befint-
liga fastigheten for att bygga friliggande villor.

En maximal nockhojd i forhallande till grundkartans nollplan pa +67,0 meter infors.

Trafik och parkering

Projektet har inte bedomts krava nagra trafikméassiga atgarder inom eller i anslutning
till detaljplaneomradet. Planforslaget innebar att maximalt nio bostader kan ordnas
mot nuvarande tre. De nya bostaderna beraknas ge ett genomsnittligt tillskott pa fem
resor per dygn.

Det rader parkeringsforbud pa den évre delen av Prospect Hillgatan och bostadernas
parkeringsbehov ska ordnas inom kvartersmark.

Ett genomférande av planforslaget kommer att innebéra en trafikokning, som dock
beddms som marginell.

Tillkommande bostadsbebyggelse kommer att ha sin tillfart fran Prospect Hillgatan.

Utifran att inga mobilitetslosningar gors sa bor antalet parkeringsplatser vara tva plat-
ser per tomt. Tva platser per tomt ger ett maximalt krav pa 18 platser totalt eftersom
detaljplaneomradet maximalt kan innehalla 9 bostader. Om parkeringsplatser for be-
sokande samordnas kan kravet pa antalet platser minska. Tillganglig parkering ska
alltid kunna ordnas inom 25 meter fran entré.

Gator, Gang- och cykelvagar

For att na de tillkommande bostaderna pa fastigheterna Garda 33:11 och 33:39 beho-
ver gatan forlangas inom kvartersmark. Ingen utbyggnad av allménna gator eller
gang- och cykelvagar kravs for ett genomforande av planforslaget.

Tillganglighet

Pa grund av de stora hojdskillnaderna inom bostadsfastigheterna kan tillgangligheten
fran gatan fram till entrén vara problematisk att I6sa. Det ar upp till exploatoren/fas-
tighetsagaren att i bygglovskedet visa pa en acceptabel I6sning for att kunna ta sig
fran gatan till bostadsentrén.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten ska i forsta hand tas om hand pa kvartersmark. Detta for att begransa pa-
verkan pa det kombinerade systemet som leder till kommunens avloppsreningsverk.

10 mm vatten per kvadratmeter hardgjord yta ska fordréjas darmed kommer fastighet-
erna behova ha fordrojningskapacitet pa 4,1-15,2 kubikmeter. Dagvattenreningen re-
kommenderas att besta av grona éppna dagvattenlosningar sa som grasdiken, eller
éversilningsytor men aven magasin som foregas av djupa sandfang och makadam é&r
acceptabla. Dagvattnet foreslas fordréjas genom vattenfall i trappsteg, regntradgardar,
makadammagasin och dagvattendammar. Eftersom planomradet ligger i brant lutning
ar det mycket viktigt att hojdsattningen gors pa ett sadant sétt att inga instangda
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omraden uppstar och att exempelvis avskarande diken i fastigheternas lagpunkter som
kan samla upp skyfall anl&ggs.

Dréaneringsvatten, dagvatten och avloppsvatten maste samlas upp och pumpas upp till
det kombinerade systemet i Prospect Hillgatan (galler 36:3 och 36:4). Eventuellt kan
vattnet ledas dver befintliga fastigheter till ledningar i Carlbergsgatan. Detta kraver
servitut.

Ledningarna fran fastigheter till allman plats ska vara separerade i handelse av upp-
gradering av det befintliga natet till ett separerande system.

Vatten och avlopp
Anslutning ska ske till befintligt kommunalt system bel&get i Prospect Hillgatan.
Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten.

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

En upplysning om att fardigt golv maste vara minst 0,3 meter dver markniva i forbin-
delsepunkt for att sjalvfall ska tillatas har inforts pa plankartan.

Avfall

Sophdmtning ska ske vid respektive fastighet. En gemensam lésning for de upp till tre
fastigheterna pa de nuvarande fastigheterna Garda 33:11, 33:39 bor anordnas for att
underlatta sophamtning.

Fjarrvarme, el och tele

Uppvarmning ska ske med enskilda anlaggningar.

Goteborg Energi AB har meddelat att befintlig transformatorstation i omradet ar ful-
lastad och for att kunna forsorja ytterligare bebyggelse ar det nédvéandigt med ytterli-
gare en transformatorstation alternativt ombyggnad/byte av befintlig station vid
Odinslundsgatan 31. Befintliga ledningars lage och eventuella behov av flytt och om-
ledning kommer utredas vidare i detaljplanearbetet. Beddmningen ar genom att XXX
sa kan forsorjningen inom detaljplaneomradet tillgodoses.

Bestéllning av utsattning respektive undanflyttning av befintliga ledningar ska ske till
Goteborg Energi Nét AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbe-
ten i narheten av Goteborg Energi Nat AB:s anlédggningar ska bestammelser for mark-
arbeten vid elkablar foljas.

Atgarder pé eventuella befintliga anlaggningar inom respektive fastighet bekostas av
respektive fastighetsdgare. Ledningsréatt kravs for ledningar inom kvartersmark och
for transformatorstationen.

Telenét ar utbyggt till detaljplaneomradet.
Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Planomradet utgors av fast mark. Tva bergtekniska utredningar och radonmaétningar,
”Detaljplan Prospect Hill, Bergab, 2015-06-18" och Detaljplan Girda 33:48, Bergab
2016-02-17” har tagits fram med syfte att beskriva bergstabiliteten, identifiera risk for
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bergras och utreda majligheterna till byggnation inom detaljplaneomradet. For en mer
detaljerad beskrivning av de bergtekniska forhallandena hanvisas till framtagna utred-
ningar som bifogas planhandlingarna.

Gérda 36:3 och 36:4

Omradet utgors av en brant bergsslant med tradvegetation. Berggrunden ar huvudsak-
ligen massiv. Mot Prospect Hillgatan i sGder spricker berggrunden upp i 0,6-2 m stora
l6sliggande block. Det ligger dven enstaka sprangstensblock pa den plana hallytan.
Den befintliga bergsslanten och blocken bedéms idag vara stabila. Grundlaggning pa
berg inom omradet bedéms vara mojlig. Inga stabilitetshdjande atgarder bedéms vara
nodvandiga for den befintliga bergsslanten.

Gérda 33:11, 33:12 och 33:39

De befintliga naturliga bergsslanterna och blocken beddéms idag vara stabila. | berg-
skarningen langs Prospect Hillgatan observerades flera I6sa block. Denna slant be-
doms ej vara stabil i dagslaget. Grundlaggning pa berg inom omradet bedéms vara
mojlig. | den befintliga bergskarningen mot Prospect Hillgatan, i anslutning till Garda
33:12, ska bergrensning utforas. Inga dvriga stabilitetshojande atgarder bedoms vara
nddvéndiga for befintliga naturliga bergsslanter.

Pa grund av den slant som inte anses vara stabil har en administrativ bestammelse in-
forts pa plankartan. Bestammelsen villkorar bygglovet for fastigheten 33:12 mot att
bergrensning, enligt rekommendation i den bergtekniska utredningen, maste vara ge-
nomford.

Gérda 33:48

Huvuddelen av de blottade bergsytorna inom fastigheten sluttar svagt mot véster eller
ar plana. | fastighetens syddstra horn sluttar berget brantare. Vid den norra fastighets-
gransen ar aven berggrunden nagot mer uppsprucken och det ligger mindre block i
slantfot har, dessa utgors dock huvudsakligen av sprangsten fran tidigare byggnat-
ioner.

Befintliga bergslanter bedéms vara stabila. Grundlaggning pa berg inom omradet be-
doms vara mojlig utan restriktioner.

Luft och buller

Med tanke pa det bullerutsatta laget for planerade byggnader infors ett antal bullerbe-
stdimmelser for att sakerstalla en acceptabel bullersituation.

De bestammelser som infors pa plankartan lyder:

- Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r > 60 dBA ska minst halften av
bostadsrummen vara vdnda mot ljuddampad sida.

- FOr sma bostader med boarea max 35 m2 géller i stéllet att minst halften av bo-
stadsrummen ska vara vanda mot ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad ar > 65 dBA.

- Med ljuddampad sida menas fasad som har en ekvivalent ljudniva pa hogst 55
dBA och maximal ljudniva nattetid pa hogst 70 dBA.

- Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats
vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.
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| planbestammelserna om buller finns riktvéarden for ljudnivaer. Dessa riktvérden
overensstimmer med riktvdrden i "Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggna-
der” (2015:216). Definitioner och forklaringar till riktvardena som finns i férord-
ningen om trafikbuller galler &ven for planbestammelserna om buller.

For Stomljud infor bestammelse:

Ljudnivan inomhus, pa grund av stomljud fran jarnvagensanlaggning inklusive jarn-
vagstrafik i tunnel, far inte Overstiga maximal ljudniva(slow) pa 30 dBA for bostader.
Fastighetsindelning

Fastigheterna Garda 36:3 och 36:4 omfattas av tomtindelning akt 1480-111-766. Fas-
tigheterna Garda 33:11, 33:12, 33:39 och 33:48 omfattas av tomtindelning akt 1480-
I11-1537. | och med att detaljplanen vinner laga kraft upphor tomtindelningsbestam-
melse att gélla i sin helhet inom detaljplanen. Upplysningstext om detta har inforts pa
plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Ingen allmén platsmark ingar i detaljplaneomradet. I anslutning till detaljplaneomra-
det finns allméan plats som forvaltas av kommunen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive exploator/fastighetsagare ansvarar for utbyggnad och drift inom kvarters-
marken.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov ska bildning av fastigheter, andra nddvandiga atgarder
som t.ex. bildandet av gemensamhetsanléaggning, servitut, avstyckning m.m. vara ge-
nomfoérda.

Servitut

Om vatten- och avloppsledningar behdver dras 6ver annan fastighet till allmén forbin-
delsepunkt ska ledningarna séakerstéllas med servitut.

Ledningsratt

Det finns inga befintliga ledningsratter inom planomradet.

Om allmén ledning hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska
dessa ledningar sakerstallas med ledningsratt till forman for respektive ledningsagare.
Ansbdkan om lantmateriférréattning

Det aligger respektive exploator/fastighetsagare att anséka om nédvandig fastighets-
bildningsatgard for genomforande av detaljplanen.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Garda 36:3 - Ca 675 kvm Bostad
Garda 36:4 - Ca 575 kvm Bostad

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Fastigheterna Garda 33:11, 33:12, 33:39 och 33:48 belastas av en officialnyttjande-
ratt, akt 14-1IM1-77/12815.1, andamal jarnvéagstunnel (Gardatunneln).

Fastigheterna Garda 33:11, 33:12, 33:39 och 33:48 belastas dven av en kommunal
nyttjanderatt, KN1997-0006, vilken ocksa motsvaras av Gardatunneln.

Avtal mellan kommun och exploatdr/fastighetsagare

Om nagon allman platsmark, t.ex. Prospect Hills trappor, riskerar att beréras under ut-
byggnad ska nodvandiga tillstand inférskaffas och avtal tecknas med kommunen.
Tidplan

Samrad: 2:a kvartalet 2016

Granskning: 4:e kvartalet 2018

Antagande: 2:e kvartalet 2019

Om planen inte dverklagas faststalls den fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: 4 kvartalet 2019

Fardigstéallande: 4 kvartalet 2020

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar géallande plan. Fastighetsdgaren &ger efter genomforan-
detidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

Det rader brist pa bostader i Goteborg. Stadsbyggnadskontoret anser att en fortatning
av bebyggelsen inom det aktuella omradet kan skapa fler bostéader i en attraktiv del av
staden. Planen bidrar till kommunens 6vergripande malséttning att komplettera och
bygga staden inat.
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Nollalternativet

Vid ett nollalternativ kan endast utbyggnad ske inom fastigheten Garda 33:39 som i
dagslaget ar obebyggd. Placeringen av den befintliga byggnaden pa fastigheten Garda
33:11 hindrar dock troligtvis tillkomsten till Garda 33:39.

Bade byggnaderna pa fastigheterna Garda 33:12 och 33:48 kommer dven fortsatt-
ningsvis vara planstridiga om inte en ny detaljplan tas fram. Detta innebér att det upp-
star svarigheter vid bygglovsansokningar.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planférslaget innebar en mojlighet till fortatning, framst genom avstyckning av
befintliga bostadsfastigheter. Byggnation kommer endast att ske pa mark som redan
idag ar befintliga bostadsfastigheter. Planforslaget innebér alltsa en fortatning i ett be-
fintligt villaomrade. Fortatning innebar att mer trafik kommer att genereras vilket kan
paverka sakerheten for barn negativt. Fortatningen innebar anda en relativt lag explo-
atering utifran platsens centrala lage i staden.

Effekterna pa de sociala vardena och paverkan pa barns vardagsliv bedéms i stort
vara mycket begrénsade.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
prévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens éversiktsplan 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 medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovshedtmning

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

Paverkan vid ett genomférande av planforslaget bedoms vara mycket begransad med
anledning av den begransade omfattningen pa projektet.

Kommunen har bedoémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i Gvrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt
beaktas.
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Ytterligare motiv till stdllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen ér av-
stdimd med l&nsstyrelsen 2015-04-10. Foljderna av planens genomforande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan féljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

| Goteborg finns tolv lokala miljokvalitetsmal. Strukturen for dessa liknar den for de
16 nationella miljokvalitetsmalen. Planforslaget har stamts av mot de lokala miljoma-
len med fokus pa Begransad klimatpaverkan, och God bebyggd miljo. En sammanta-
gen bedomning &r att innehallet i detaljplanen ar i linje med malséttningarna eller for-
haller sig neutral till dem, dvs. innebar varken en férsamring eller forbattring.
Naturmiljo

Ingen naturmiljo tas i ansprak. Foreslagen bebyggelse placeras enbart pa mark som i
dagslaget bestar av befintliga bostadsfastigheter

Kulturmiljo

Ingen utpekad kulturmiljo paverkas.

Paverkan pa luft

Viss okning av fordonsrorelser berdknas ske. Paverkan pa luft beddms som marginell
och det finns ingen risk att géllande riktvarden dverskrids.

Paverkan pa vatten

Byggnationen kan leda till en 6kad dagvattenavrinning, men pa grund av att bebyg-
gelseomradet utgors av fast berg bedéms avrinningen av dagvatten bli forsumbar.
Omhandertagande av dagvatten ska ske pa kvartersmark.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsnamnden far inga inkomster till foljd av detaljplanen.

Trafiknamnden bedoms inte fa nagra utgifter for anlaggandet av allmén gata till foljd
av detaljplanen.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt even-
tuellt utgifter for utbyggnad av det allménna va-natet. Anlédggningsavgifter tas ut en-
ligt gallande va-taxa.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far inga intakter eller kostnader till f6ljd av detaljplanen.

Goteborgs Stad, Planhandling 26 (27)



Trafiknamnden bedoms inte fa nagra ytterligare kostnader for drift, avskrivningar el-
ler for skétsel och underhall av nagra kommunala anlaggningar.

Kretslopp och vattennamnden kan fa intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
réanta och avskrivningar samt driften av eventuellt va-ledningsnat.
Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren ansvarar for alla kostnader for utbyggnad och drift inom kvartersmarken.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighetsagaren ansvarar for alla fastighetsrattsliga atgarder inom kvartersmarken
liksom alla kostnader for utbyggnad och drift inom kvartersmarken. Vidare ansvarar
fastighetsagaren dven for kostnader forknippande med anslutningsavgift for el- och
VA enligt gallande taxa samt kostnader for bygglov etc.

Overrensstammelse med oversiktsplanen

Planfdrslaget 6verensstdimmer med 6versiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Cecilia Stromer Asa Akesson
tf planchef Plankonsultsamordnare

Anders Johansson
Planeringsarkitekt, AL Studio

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Sanna Gavel
Distriktschef Projektledare
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