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Planprocessen (enkelt planférfarande)

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

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berér 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

r ev. Overlk__!_agandei
Méjlighet att lamna synpunkter T e -
Information

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

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

Information om planforslaget lamnas av:

Kalle Gustafsson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 95
Sirpa Antti-Hilli, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 09
Sanna Gavel, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 68

Begona Martinez, Trafikkontoret, tfn 031-368 25 43

Samradstid: 25 maj — 17 juni 2016
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Detaljplan for bostader vid Prospect Hillgatan
inom stadsdelen Garda i Goteborg

Detaljplanen ar upprattad enligt PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestimmelser och illustration

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa internet)
+ Grundkarta

Utredningar:

« Bullerutredning, SWECO, 2015-02-19

+ Bergteknisk utredning, Bergab, 2015-06-18

» Bergteknisk utredning, Bergab, 2016-02-17

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

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med planen &r att mojliggtra uppforandet av ett antal hus vid Prospect Hillga-
tan. Byggnaderna ska ges mojlighet att inrymma bostader och bostadsanknuten verk-
samhet och kommer att innebara en fortatning i ett befintligt villaomrade.

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

Planens inneb6rd och genomférande

Forslaget innebér att ca 8 hus med tillhérande komplementbyggnader kan uppforas
inom planomradet — ett tillskott pa 5 hus mot nuvarande situation. Byggréatten place-
ras pa befintliga bostadsfastigheter. Byggnaderna far uppféras i 1-3 vaningar. Be-
stammelser angaende maximal nockhdjd har inforts for att sakerstalla att utsikt delvis
kan bevaras for intilliggande bostadsfastigheter.
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Overvaganden och konsekvenser

Ingen allman platsmark tas i ansprak, endast befintliga bostadsfastigheter ingar i
planomradet. Byggratterna har utformats med hansyn till intilliggande fastigheter.
Planens konsekvenser bedéms vara begransade.
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora uppférandet av bostadshus vid Prospect
Hillgatan. Byggnaderna ska anpassas vad géller placering och héjd for att inte inverka
omotiverat mycket pa intilliggande fastigheter. Planen ska utformas for att sakerstalla
en acceptabel boendemiljo med tanke pa det bullerstérda laget.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget vid Prospect Hillgatan, cirka 2 kilometer dster om Géteborgs
centrum. Omradet ligger i en mycket stark vastersluttning med utsikt dver stora delar
av centrala Goteborg.
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Planomradet
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Planomradets lage i forhallande till centrala Géteborg.

Planomradet, som bestar av tre delar och omfattar tomtmark inom 6 olika bostadsfas-
tigheter, &r totalt cirka 7 000 m2 (0,7 ha) stort och &gs av 5 olika privata fastighets-
agare.

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

Fastighetsagare och rattighetsinnehavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Planférhallanden

Oversiktsplan

Detaljplan

65

Grundkarta med planomradets avgransning. Omradet omfattar de 6stra delarna av fastigheterna
Garda 36:3 och 36:4 samt fastigheterna Garda 33:11, 33:12, 33:39 och 33:48.

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger ”Bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor. Bostéder, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor m m.
Blandning av bostdder och icke stérande verksamheter dr 6nskvérd”.

For omradet galler Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for delar av
stadsdelarna B, Garda, Heden, Lunden och Skar i Géteborg (jarnvagstunnel m.m.)”.
Stadsplanen, som vann laga kraft 1964 och har beteckningen FIl 3091, galler som
detaljplan. Planens genomférandetid har gatt ut.
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ets ungefarliga avgransning markerad med rodstreckade
linjer. Nuvarande fastighetsbeteckningar redovisade med rod text.

Den gallande detaljplanen innebér att friliggande tvabostadshus kan uppfdras pa de
aktuella fastigheterna. 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 bostadshus uppféras i 2 vaningar med en maximal byggnadshojd pa 7 me-
ter. FOr Garda 33:12 och 33:48 far ett friliggande tvabostadshus i maximalt 1 vaning
med en byggnadshdjd pa 5 meter uppforas. Vid upprattandet av stadsplanen 1964
fanns villor i 2 vaningar redan uppforda pa fastigheterna Garda 33:12 och 33:48. Nar
planen vann laga kraft blev de befintliga byggnaderna saledes planstridiga da dessa
hus Gversteg bade antalet tillatna vaningar och den tillatna byggnadshdajden.

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

Mark, vegetation och geoteknik

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

Berggrunden bestar av gnejsig tonalit enligt SGU:s jordartskarta och omradet karakte-
riseras av berg i dagen samt mindre omraden med tunt jordtécke ovan berg. Enligt
den Oversiktliga stabilitetskartan d4r omradet karakteriserat som “’stabilitetszon 3 -
fastmark”.

Inom omradet rader normalrisk for radonstralning.

Géteborgs Stad, Planhandling 8 (27)



Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar. Oster om planomradet finns en
fornlamning i form av en stenséttning, Goteborg 147:1.

Sdder om fornldmningen finns 2 minnesmarken och 2 ristningar, Goteborg 139:1-4,

som ar kategoriserade som “6vriga kulturhistoriska lamningar”.
| =]
l

Planomradets lage i forhallande till fornlamning och kulturhistoriska lamningar.
Omradet finns inte upptaget i kommunens bevarandeprogram for kulturmiljévarden.

Villaomradet lokaliserat langs med Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan innehaller i

huvudsak storre tvaplansvillor uppférda fran 1920-talet och framat. Arkitekturen
inom omradet & mycket varierad.

Villorna &r placerade i en mycket stark vastersluttning ned mot Kungsbackale-
den/E20/ES.

Inom planomradet finns tre befintliga huvudbyggnader. En travilla i tva vaningar pa

fastigheten Garda 33:12, en travilla i tva vaningar pa fastigheten Garda 33:48 samt en
tegelvilla i 3 vaningar pa fastigheten Garda 33:11.
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Flygbild tagen fran oster. Ungefarligt planomrade redovisat med rddstreckad linje. Bebyggelsen ar
placerad i en kraftig sluttning ned mot Kungsbackaleden/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
hyresratter i omradet &r mycket begransad. Dock &r det relativt vanligt att
rum/l&genheter i de storre villorna hyrs ut.

Utbud av rekreationsytor och service

Overasparken, aven kallad Engelska parken, ligger direkt dster om planomradet. Par-
ken anlades pa 1860-talet och innehaller fina promenadvagar med utsikt 6ver sodra
Goteborg. Parken ar en stor tillgang for narliggande bostader. | narheten av planom-
radet 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 planomradet. Det kommersiella serviceutbudet i nar-
omradet ar begransat.

Trafik, parkering och service

Biltrafik och parkering

Planomradet ligger i nara anslutning till den dvergripande vagstrukturen genom sin
narhet till vag E6/E20/Kungsbackaleden. Planomradet trafikforsorjs soderifran via
Sankt Sigfrids plan - Danska védgen - Odinslundsgatan - Carlbergsgatan - Prospect
Hillgatan. Planomradet ar lokaliserat i slutet av Prospect Hillgatan och ingen genom-
fartstrafik paverkar bostaderna i naromradet.

Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan ar relativt smala gator med en bredd pa cirka
5,5 meter, dar gatuparkering langs med ena sidan av vagen innebar att gatorna blir
svarframkomliga fér exempelvis renhallningsfordon.

Parkering i omradet sker i dagslaget dels pa de privata fastigheterna samt pa gatan. Pa
grund av den branta lutningen kravs i manga fall stora ingrepp for att kunna astad-
komma parkeringsmojligheter pa de privata fastigheterna. Manga garage ar insprang-
da i berget langs Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan.

De befintliga byggnaderna pa fastigheterna Garda 36:3 och 36:4 har tillfart fran Carl-
bergsgatan i véster. 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.

Kollektivtrafik

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen pa Sankt Sigrids plan, lokaliserad cirka
700 meters gangvag fran planomradet.
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Tillganglighet

Tillkomsten till planomradet ar relativt god dven om inga separata gang- eller cykel-
vagar finns langs Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan. Framkomst med bil &nda
fram till tomtgréns ar mojligt.

Inom tomterna finns kraftiga lutningar dar framkomligheten delvis ar starkt begréan-
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

VA
Det finns ett kombinerat avlopps- och vattenledningsnat nedlagt i Prospect Hillgatan,
Carlbergsgatan och Alelundsgatan.

Det allménna ledningsnatet i Prospect Hillgatan ar kombinerat vilket kan innebéra
risk for uppdamning i ledningsnatet i samband med héftig nederbord. Dag-, drén-, och
spillvatteninstallation inom kvartersmark ska utformas med hansyn till uppdamnings-
nivan i avloppsnatet. Beroende pa placering av planerade byggnader utmed Prospect
Hillgatan kan fastighetsagarna bli tvungna att pumpa sitt avloppsvatten till anslut-
ningspunkten 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.

El, varme, tele

Omradet matas fran en transformatorstation i anslutning till Odinslundsparken.
Stationen &r i dagslaget relativt hogt lastad. Lagspanningsledningar ligger nedlagda i
Carlbergsgatan och Prospect Hillgatan. Eventuellt behover elnatet forstarkas for att
klara av belastningen fran den planerade byggnationen.

Nagon fjarrvarmeanlaggning finns inte i omradet. Det finns i dagslaget inga planer pa
en utbyggnad av fjarrvarmenatet i omradet. Individuella varmelésningar behéver dér-
for anvandas inom planomradet.

Telenét ar utbyggt till planomradet.

Avfall

Avfallshamtning sker i dagslaget vid respektive fastighet. Det rader stora framkom-
lighetsproblem for sopbilen, bland annat pa grund av den begréansade vagbredden och
bristen pa valdimensionerade vandplatser.

Storningar

Buller

Narheten till vag E6/E20/Kungsbackaleden gor planomradet bullerutsatt. For att utre-
da bullerforhdllandena inom planomradet har en bullerutredning, ”Detaljplan Trafik-
buller, Prospect Hillgatan, Sweco, 2015-02-19 ” tagits fram.
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For en mer detaljerad beskrivning av bullerberédkningarna hanvisas till den framtagna
utredningen som bifogas planhandlingarna. Fastigheten Garda 33:48 ingar inte i bul-
lerutredningen, dock kan man anta att bullerférhallanden ar ungefar likvardiga med
bullersituationen for fastigheten Garda 33:12.

Som underlag for genomforda bullerberakningar har trafiken pa vag E20/E6 raknats
upp med 2 % per ar fram till ar 2030. Uppskattningen av storleken pa upprakningen
harstammar fran Trafikverkets egen bedomning. Detta innebar att utredningen har
raknat med en &rsdygnstrafik (ADT) pé& 143 000 fordon per &r, ddr andelen tung trafik
har satts till 10 %. Detta innebdr att 6kningen av trafiken gentemot dagens situation &ar
cirka 35 %. | detta scenario har ingen hansyn tagits till Goteborg stads trafikstrategi.
Trafikstrategin har tagits fram parallellt med strategin for utbyggnadsplanering och
gronstrategin. Trafikstrategin utgar fran dversiktsplanen som antogs 2009 och som &r
det 6vergripande styrdokumentet for stadens markanvéandning. | samklang med sta-
dens klimatstrategi krdvs enligt trafikstrategin en minskning av antalet bilresor med
25 % ar 2035 jamfort med 2011. Det innebér en fordubbling av antalet resor till fots,
med cykel, samt med kollektivtrafik, vilket ar i linje med K2020 dar storre omstall-
ning bor ske dar bast forutsattningar finns.

For att belysa effekterna pa biltrafiken da trafikstrategins mal uppnas har en trafik-
prognos tagits fram med hjélp av Trafikverkets prognosverktyg Sampers. Prognosen
som innehaller stadens planerade markanvandning for 2035 bygger pa det scenario
som tagits fram inom WISE-projektet (Well-being in Sustainable Cities). Trafikpro-
gnosen visar pa en generell minskning av trafikméngderna pa det 6vergripande vég-
natet i forhallande till idag.

Berakningarna som ar utférda i bullerutredningen, och som endast utgar fran Trafik-
verkets bedomda 6kning av trafiken med 2 % per ar, far dirfor ses som ett “worst
case” scenario.

| utredningen konstateras att de ekvivalenta ljudnivaerna inom planomradet 6verskri-
der riktvardet pa 55 dBA for i princip alla fasader i soder, vaster och norr (se illustra-
tion pa foljande sida). Den 6stra sidan av fasaden ligger dock skyddad for alla fore-
slagna hus och vérdet dverstiger inte 50 dBA.

Utredningen visar aven att de maximala vardena uppgar till 60 dBA pa de mest
bullerutsatta fasaderna (se illustration pa sida 15).

I utredningsmaterialet redovisas ett antal ljudmiljoforbattrande atgarder som ar mojli-
ga att genomfora for att dstadkomma en skarmning av exempelvis fonster och bal-
konger for att kunna mojliggora ljuddampade fasader.

Regeringen har beslutat om en ny bullerférordning med syfte att underlatta byggandet
I Sverige. Naringsdepartementet utfardade den nya férordningen (SFS 2015:216)
2015-04-09.

| forordningen finns bestammelser om riktvarden for buller utomhus for spartrafik,
vagar och flygplatser vid bostadsbyggnader. Forordningen innehaller dven bestam-
melser nar det galler berdkning av bullervérden vid bostadsbyggnader.

| forordningen redovisas att buller fran spartrafik och vagar inte bor éverskrida 55
dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad och 50 dBA ekvivalent ljudniva
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samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning
till byggnaden. For en bostad pa hogst 35 kvadratmeter géller i stallet att bullret inte
bor overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Om ljudnivan for ekvivalent varde vid fasad anda 6verskrids bor minst halften av
bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dér 55 dBA ekvivalent ljudniva
inte dverskrids vid fasaden. Minst halften av bostadsrummen vara védnda mot en sida
dar 70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids mellan kl. 22-06.

Detaljplanen har utgatt fran bullerférordningen nar planbestammelser for att séker-
stalla en acceptabel bullermiljo har inforts. Las mer under rubriken ”Luft och buller”
pa sidan 22.

Ekvivalenta varden for vagtrafik for ar 2030. Punkterna pa fasaderna redovisar en dB-niva
som ett oreflekterat varde.
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Maximala varden for vagtrafik for ar 2030. Punkterna pa fasaderna redovisar en dB-niva som ett
oreflekterat varde.

Luftkvalitet

Omradets lage invid den dvergripande vaginfrastrukturen paverkar luftkvaliteten i
omradet. Enligt miljéforvaltningens 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 miljoférvaltningen 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.

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.
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Slutsatsen som redovisas i utredningen pekar pa att det stora avstandet till Kungs-
backaleden och den kraftiga stigningen l&angs sléanten gor att luftféroreningshalterna
avtar snabbt. Det finns darfor ingen risk att miljokvalitetsnormerna kommer att
Overskridas 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 inneb6rd och genomférande
Detaljplanen medger uppférande av cirka 8 hus.

Kommunen ar huvudman for den allménna platsmarken i anslutning till planomradet.
| detaljplanen ingdr inte nagon allman platsmark. Respektive exploa-
tor/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Allmant

Planforslaget innebar att bebyggelse innehallande bostader och bostadsanknuten
verksamhet far inrymmas i planomradet. Storsta tillatna byggnadsarea pa fastigheter-
na sétts till 150 m2 respektive 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 tagtunnel, som ar lokaliserad under planomradet, inte paverkas.

Eftersom marknivaerna i omradet varierar anges hojderna for bebyggelsen som en
bestamd niva 6ver grundkartans nollplan. Med angivna hojder ar det mojligt att upp-
fora byggnader pa mellan 1-3 vaningar. Det maximala vaningsantalet satts till 3 pa
samtliga fastigheter. Byggnaderna kommer i manga fall att beh6va uppforas med sut-
terangvaningar pa grund av den starkt sluttande terrangen.

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

Generella placeringsbestammelser 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 dar inte byggnader far uppféras (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 Gar-
da 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 maéjlighet 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 fastighe-
terna. Entré till befintliga hus sker mot Carlbergsgatan.

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

Byggratten 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 uppfaras 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 nockhéjden pa 36:3 och 36:4 ar + 60,0 respektive + 59,5 éver grund-

kartans nollplan. Detta innebdr att taknocken kommer att ligga cirka 3,5 meter hogre

an hojden pa Prospect Hillgatan vid angdringspunkten. Detta innebar 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.

Fotomontage med planerad bebyggelse pa fastigheten Garda 36:3. Observera att denna utformning
endast &r en av manga olika ldsningar inom ramen for detaljplanens bestammelser.

Géarda 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
infors. Minsta tillatna fastighetsstorlek sétts till 550 m2 for att begréansa antalet fastig-
heter inom omradet till hogst 2 stycken.

Det finns mojlighet att utfora en utbyggnad av befintligt hus, en mojlighet att bygga
ett parhus eller uppfora tva separata villor inom den befintliga fastigheten.

Det maximala antalet vaningar begransas till 3 stycken. En maximal nockhojd i for-
hallande till grundkartans nollplan pa +77,0 meter infors.
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En administrativ bestimmelse infors for att villkora bygglovet mot att en bergrens-
ning utfors i den véstra delen av fastigheten.

Garda 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 innebar att en byggratt med en byggnadsarea pa 150 m2 per fastighet
infors. Minsta tillatna fastighetsstorlek satts till 580 m2 for att begransa antalet fastig-
heter inom omradet till hogst 3 stycken.

Det maximala antalet vaningar begransas till 3 stycken. En maximal nockhdjd i for-
hallande till grundkartans nollplan pa +60,0 meter i vaster och + 66,0 meter i Oster
infors.

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

Garda 33:48

Fastigheten ligger i en vastersluttning med ett tvavaningshus uppforts i den sodra de-
len av fastigheten.

Planforslaget innebar 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 stérre byggnad, ett parhus eller dela upp den befint-
liga fastigheten for att bygga friliggande villor.

Det maximala antalet vaningar begransas till 3 stycken. En maximal nockhojd i for-
hallande till grundkartans nollplan pa +67,0 meter infors.
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Trafik och parkering

Projektet har inte bedomts krava nagra trafikmassiga atgarder inom eller i anslutning
till planomradet.

Ett genomforande av planférslaget kommer att innebéra en trafikokning, som dock
bedéms som marginell.

Tillkommande bostadshebyggelse kommer att ha sin tillfart fran Prospect Hillgatan.

Gator, Gang- och cykelvagar

Utbyggnad inom fastigheterna Garda 33:11 och 33:39 inom kvartersmark for att kun-
na angora respektive fastighet ar nddvandig. Gatan, placerad pa kvartersmark, kom-
mer att bli en naturlig fortsattning pa Prospect Hillgatan. Ingen utbyggnad av allmén-
na gator eller gang- och cykelvagar kravs for ett genomforande av planforslaget.
Parkering

Parkeringsplatser for bilar ska ordnas pa respektive fastighet.

Tillganglighet

Pa grund av de stora hojdskillnaderna inom bostadsfastigheterna kan tillgangligheten
fran gatan fram till entrén vara problematisk att I6sa. Det ar upp till exploato-
ren/fastighetsagaren 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.

Draneringsvatten, 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 ledningsnét 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 éver markniva i forbin-
delsepunkt for att sjalvfall ska tillatas har inforts pa plankartan.
Varme

Uppvarmning ska ske med enskilda anldggningar.
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Avfall

Sophamtning ska ske vid respektive fastighet. En gemensam l6sning for de upp till tre
fastigheterna pa de nuvarande fastigheterna Garda 33:11, 33:39 bor anordnas for att
underlatta sophamtning.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Planomradet utgdrs av fast mark. Tva bergtekniska utredningar och radonmétningar,
”Detaljplan Prospect Hill, Bergab, 2015-06-18" och “Detaljplan Garda 33:48, Ber-
gab 2016-02-77" har tagits fram med syfte att beskriva bergstabiliteten, identifiera
risk for bergras och utreda méjligheterna till byggnation inom planomradet. For en
mer detaljerad beskrivning av de bergtekniska forhallandena hanvisas till framtagna
utredningar 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 s6der 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 mdjlig. Inga stabilitetshdjande atgarder bedéms vara
nddvéndiga for den befintliga bergsslanten.

Gérda 33:11, 33:12 och 33:39

De befintliga naturliga bergsslanterna och blocken bedéms idag vara stabila. |
bergskarningen langs Prospect Hillgatan observerades flera I6sa block. Denna slant
bedoms ej vara stabil i dagslaget. Grundlaggning pa berg inom omradet bedéms vara
mojlig. 1 den befintliga bergskarningen mot Prospect Hillgatan, i anslutning till Garda
33:12, utfors bergrensning. Inga 6vriga stabilitetshojande atgarder bedoms vara nod-
vandiga for befintliga naturliga bergsslanter.

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

Garda 33:48

Huvuddelen av de blottade bergsytorna inom fastigheten sluttar svagt mot véster eller
ar plana. | tomtens sydostra horn sluttar berget brantare. Vid den norra tomtgransen ar
aven berggrunden nagot mer uppsprucken och det ligger mindre block i slantfot har,
dessa utgors dock huvudsakligen av sprangsten fran tidigare byggnationer.

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

Luft och buller

Med tanke pa det bullerutsatta laget for planerade byggnader infors ett antal bullerbe-
stdimmelser for att sakerstalla en acceptabel bullersituation.
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De bestammelser som infors pa plankartan lyder:

- Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r >55 dBA ska minst hélften av
bostadsrummen vara védnda mot ljudddmpad sida. Fasad mot ljudddmpad sida
ska ha en ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dBA samt en maximal ljudniva nat-
tetid pa hogst 70 dBA.

- For bostader med boarea pa maximalt 35 m2 galler krav pa att minst halften av
bostadsrummen ska vara vanda mot ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva
vid bostadens fasad &r >60 dBA. Fasad mot ljudddmpad sida ska ha en ekviva-
lent ljudniva pa hogst 55 dBA samt en 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.

| planbestammelserna om buller finns riktvéarden for ljudnivaer. Dessa riktvarden
overensstimmer med riktvdrden i "Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggna-
der” (2015:216). Definitioner och forklaringar till riktvardena som finns i férordning-
en om trafikbuller géller &ven for planbestammelserna om buller.

Arbetet med att ta fram en végledning géllande trafikbuller i samband med planering
inom Goteborgs stad pagar.
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 allmén plats

Ingen allman platsmark ingar i planomradet. I anslutning till planomradet finns all-
man 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 nddvéndiga atgarder
som t.ex. bildandet av gemensamhetsanlédggning, servitut, avstyckning m.m. vara
genomford.
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Servitut

Om vatten- och avloppsledningar behdver dras 6ver annan fastighet till allman for-
bindelsepunkt ska ledningarna sakerstéllas med servitut.

Ledningsratt

Det finns inga befintliga ledningsratter inom planomradet.

Om allméan ledning hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska des-
sa ledningar sakerstallas med ledningsratt till forman for respektive ledningsagare.
Ansdkan om lantmateriforrattning

Det aligger respektive exploator/fastighetsdgare att ansoka om nddvandig fastighets-

bildningsatgard for genomférande av detaljplanen.

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 exploatér/fastighetsagare

Om nagon allman platsmark, t.ex. Prospect Hills trappor, riskerar att beroras under
utbyggnad ska nddvandiga tillstand inforskaffas och avtal tecknas med kommunen
Tidplan

Samrad: 2:a kvartalet 2016

Granskning: 3:e kvartalet 2016

Antagande: 4:e kvartalet 2016

Om planen inte 6verklagas faststélls den fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: 4 kvartalet 2016

Fardigstallande: 4 kvartalet 2017

Genomfdrandetid

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

Planens genomforandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

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

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 &ven fortsatt-
ningsvis vara planstridiga om inte en ny detaljplan tas fram. Detta innebér att det upp-
star svarigheter vid bygglovsansékningar.

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
befintligt villaomrade. Fortatning innebér att mer trafik kommer att genereras vilket
kan paverka sakerheten for barn negativt.

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

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 avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljébalken. 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 sérskilda 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 bedéms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.
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MKB/Behovsbeddmning

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

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

Kommunen har bedémt att ett genomforande 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.
Planférslaget medger i dvrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som
anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver
sarskilt beaktas.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet &r att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs 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 miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planférslag. Behovsbedémningen ar
avstdmd med lansstyrelsen 2015-04-10. Foéljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer 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 &r i linje med malséttningarna eller
forhaller sig neutral till dem, dvs. innebar varken en forsamring eller forbattring.

Naturmiljo
Ingen naturmiljo tas i ansprak. Foreslagen bebyggelse placeras enbart pA mark som i
dagsldget bestar av befintliga bostadsfastigheter

Kulturmiljo

Ingen utpekad kulturmiljé paverkas.

Paverkan pa luft

Viss 6kning av fordonsrorelser beraknas ske. Paverkan pa luft bedoms som marginell
och det finns ingen risk att géllande riktvarden éverskrids.

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 férsumbar.
Omhandertagande av dagvatten ska ske pa kvartersmark.
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsnamnden far inga inkomster till foljd av detaljplanen.

Trafiknamnden bedoms inte fa nagra utgifter for anldaggandet av allman gata till féljd
av detaljplanen.

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

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far inga intakter eller kostnader till foljd av detaljplanen.

Trafiknamnden bedoms inte fa nagra ytterligare kostnader for drift, avskrivningar
eller for skotsel och underhall av ndagra 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

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

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighetsdgaren 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 6versiktsplanen

Planfdrslaget 6verensstdimmer med Gversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Peter Wallentin Sirpa Antti-Hilli
Planchef Plankonsultsamordnare

Kalle Gustafsson
Planeringsarkitekt, Radhuset Arkitekter AB
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