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Yttrande over forslag till detaljplan for
bostader vid Langedrags batvarv inom
stadsdelen Alvsborg, samradsremiss

Forslag till beslut

I Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden tillstyrker forslaget till detaljplan for bostédder vid Langedrags
batvarv inom stadsdelen Alvsborg med beaktande av de synpunkter som redovisas
under forvaltningens bedémning.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden har oversént forslag till detaljplan for bostéder vid Langedrags
batvarv inom stadsdelen Alvsborg med begiran om exploateringsforvaltningens yttrande
senast den 1/3 2023.

Planens syfte ér att prova mdjligheten att omvandla omrédet frén verksamhetsomréde till
bostadsomrade med sméhus och skapa en allmén tillgdnglighet till vattnet via gangstrak
och kajpromenad. Planen mojliggor for bebyggelse i form av cirka 36 radhus, parhus
samt friliggande bostdder i tva vaningar och innefattar till storsta del kvartersmark med
undantag for del av angransande Pejlingsgatan, som planldggs som allmén plats. Endast
mindre atgirder ar aktuella att genomf6ra inom den allménna platsen. De atgarder som i
sa fall utfors bekostas till fullo genom exploateringsbidrag. Staden, genom
exploateringsforvaltningen, foreslas fa andel i kommande gemensamhetsanlaggning for
att sikra ett allmént tillgdngligt strék laings med vattnet. Detaljplanen innehéller ingen
allmiin park. Nirliggande Angholmsparken, soder om planomradet, saknar planliggning
och diarmed formellt planstdd. Det hade varit en fordel att inkludera parken i detaljplanen
for att sdkra markanviandningen pa léngre sikt och pa sé vis minska risken for staden vid
reinvesteringsatgirder som édr nédvindiga for att bibehalla och utveckla parkens kvalitet
som bostadsnéra park enligt stadens riktlinjer. Vid planlédggning finns ocksa en mdjlighet
att delfinansiera atgirder genom exploateringsbidrag.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet bedoms fi liten inverkan pa stadens ekonomi. Da staden, genom
exploateringsndmnden, foreslas ingd med en andel i gemensamhetsanlédggning for allmént
tillgdngligt strak langs med vattnet kommer det uppsté en drift och underhallskostnad
over tid. Planldggning av del av Pejlingsgatan som allmén plats bedoms inte paverka
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stadens ekonomi da fa eller inga atgérder kravs i samband med planens genomforande
samt att staden redan idag ansvarar for drift och underhéll av gatan som om det vore
allmén plats.

Bedomning ur ekologisk dimension
Exploateringsforvaltningen inte har funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran
denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Genom att sékra ett allmént tillgdngligt strak 1dngs med vattnet mojliggér man for fler &n
bara de boende inom omrédet att ha mojlighet att ta del av de kvaliteter som finns inom
detta omrade. Projektet bidrar till fler smahus inom Go6teborg vilket skapar majlighet for
t.ex. barnfamiljer att bo kvar i staden.

Detaljplanen innehéller ingen allmin park. Nirliggande Angholmsparken, soder om
planomrédet, saknar planldggning och ddrmed formellt planstod. Planlédggning av park
som allméin plats ar viktig for att langsiktigt kunna sikerstilla tillgéng till bostadsnéira
park, bade for planomradet och befintlig bebyggelse.

Samverkan
Ingen samverkan har skett med de fackliga organisationerna da det inte bedomts
nodvandigt.

Forhallande till styrande dokument

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektet bidrar till stadens sméhusmal.

Forslaget dverensstimmer delvis med de riktlinjer som anges i OP och Géteborgs
gronplan avseende tillgang till offentliga friytor. Det finns en bostadsnéra park
(Angelholmsparken) inom 300 meter som saknar formell planliggning. Det rader dven
brist pa stadsdelspark och stadsdelslekplats som inte nas inom givna riktavstand.

Bilagor
1. Projektkalkyl
2. Budgetkonsekvenser
3. Oversiktskarta
4 Detaljkarta

Komplett planhandling finns tillgénglig pa Plan- och byggprojekt, se ’Planer &ppna for
synpunkter”
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https://goteborg.se/wps/portal/start/byggande--lantmateri-och-planarbete/mark-och-exploatering/plan--och-byggprojekt/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziAwy9Ai2cDB0N_N0t3Qw8Q7wD3Py8fSz8fMz1wwkpiAJKG-AAjgZQ_ejCTkFGTsYGBu7-RmD9BO3HYwEB_ZFA_ebxJkbuBoZeJobeFmZO5gaOPt7Oxmbe5mauXkb6wfqRzvqRpj4RJtqO-gW5oaERVcGOANSG3S4!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

Arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dversént forslag pé detaljplan for bostéder vid Langedrags
batvarv. Forlaget dr en samradsremiss som exploateringsndamnden ska yttra sig om.

Beskrivning av arendet

Stadsbyggnadsndmnden har dversant forslag till detaljplan for bostader vid Langedrags
batvarv med begéran om exploateringsndmndens yttrande senast den 1/3 2023.
Stadsbyggnadsforvaltningen har meddelats att yttrandet behandlas pa
exploateringsndmnden den 27/2 2023.

Detaljplanen

Planomradet ligger i Lingedrag inom stadsdelen Alvsborg i vistra Gteborg. Omradet
angransar till havet och Goteborgs Kungliga Segelsillskaps (GKSS) hamn i norr och
vister samt till befintligt villaomréde i soder. Omradet nyttjas i dagsléget for verksamhet
med mindre batvarv. Inga bostdder finns inom planomradet idag, medan det angransande
omradet framst bestar av friliggande villor av varierande karaktér och élder. I dagslaget &r
omrédet icke planlagt.

Den fastighet som inom planomrédet ldggs ut som kvartersmark for bostider &r privatigd.
Mindre del av kommunens mark ingar i form av Pejlingsgatan, vilken planldggs som
allmén plats, gata.

For att sikra att omradet inte stéings till och privatiseras foreslas en kommunal fastighet fa
andel i en kommande gemensamhetsanldggning avseende ett tillgangligt strak langs med
vattnet. Andelstalet kommer inte avse anldggandet utan endast drift och underhall.
Gemensamhetsanldggningens omfattning och stadens andel i denna kommer studeras
vidare i det kommande arbetet med detaljplanen.

Gillande 6versiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, fér planomradet.
Detaljplanen avviker ddrmed frén dversiktsplanen, vilket innebér att detaljplanen drivs
med ett utdkat forfarande. Fastigheten beddms dock, pa grund av sin begrénsade storlek
och placering i ett utpriaglat bostadsomrade, inte langre vara &ndamalsenlig for
verksamhet och enligt stadbyggnadsforvaltningens bedomning ar det dirmed lampligt att
planera marken for bostadsdndamal.

Utformning och funktion

Efter en noggrann trafikanalys av omradet har exploateringsforvaltningen kommit fram
till att det inte finns behov av nagra ytterligare atgérder for att hantera trafiken till och
frén planomradet. Analysen visar att exploateringen inte kommer leda till ndgon dkning
av trafik och att den befintliga hastigheten i omradet pa grund av gatornas utformning
fortfarande ar lag.

Den gemensamhetsanlédggning som ska bildas dér staden genom
exploateringsforvaltningen foreslas ingé for att sdkra allménhetens tilltrade till kommande
strandpromenad, bor utformas pé ett sddant sétt att den upplevs som just allmén. Det &r
vésentligt att den inte bara halls 6ppen for alla, men att utformningen i relation till
bebyggelsen och 6vrig kvartersmark gors pa ett sddant sitt att gangstraket inte kdnns
privatiserat. Utformningen och gemensamhetsanldggningens omfattning kommer att
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studeras vidare efter samradet tillsammans med exploator/fastighetsdgaren, dar
exploateringsforvaltningen kommer att bevaka denna fraga, och som i nésta skede ocksa
kommer sékras via avtal.

I ett tidigt skede lyfte ddvarande park och naturférvaltningen ett 6nskemal om att utoka
planomrédet och inkludera en befintlig park som saknar formellt planstdd (ej planlagd),
belédgen sdder om planomradet. I forsta hand for att sdkra markanvéndningen som park
langsiktigt och pa sé vis minska stadens risk vid reinvesteringsatgirder. Parken ar redan
idag i behov av forstiarkningséatgirder sa som komplettering av fler funktioner (Iekvarden)
samt draneringséatgirder med syfte att tillgéngliggdra mer parkmark for fler anvindare.
En planldggning skulle dels kunna medfora en mojlighet att fa delfinansiering av atgirder
genom exploateringsbidrag, men dven 6ka stadens egen mojlighet till att genomfora och
bekosta utpekade atgirder. Davarande stadsbyggnadskontoret beslutade dock att inte
inkludera parken da kopplingen till detaljplanen inte ansags tillrdcklig for att motivera
detta.

Avtal

Detaljplanen foreskriver kommunalt huvudmannaskap for det som laggs ut som allmén
plats. Bedomningen &r att det kommer krdvas mindre eller inga atgérder inom den
allménna platsen (Pejlingsgatan). Detta kommer studeras vidare efter samradet. Det finns
ett intresse fran exploatoren/fastighetsdgaren att kopa en mindre markremsa som idag dgs
av kommunen léngs med del av Pejlingsgatan. En vérdering kommer att bestéllas av
exploateringsforvaltningens vérderare efter samradet, varefter forhandling om eventuell
forsaljning kommer ske med exploatdr/fastighetsdgare. Markremsan bedoms inte behdvas
for utformningen av den allménna platsen (Pejlingsgatan).

Fastighetskontoret har tidigare tecknat ett foravtal med exploatdren/fastighetsdgaren.
Innan detaljplanen kan antas ska ett exploateringsavtal tecknas som reglerar
genomforandet av detaljplanen. Utover exploateringsavtalet kommer dven en
overenskommelse om gemensamhetsanldggning for allmént tillgdngligt strak langs
vattnet samt, om en 6verenskommelse nds om forsdljning av den kommunala
markremsan, dven ett markoverlatelseavtal att tecknas parallellt med exploateringsavtalet.

Tidplan

Samréd: januari 2022 till 1 mars 2023

Granskning: Tredje kvartalet 2023

Antagande: Andra kvartalet 2024

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvintad byggstart: 2025

Fardigstillande: 2027

Ekonomiska konsekvenser till foljd av exploateringen
Projektkalkyl!
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Bedomningen ar att det kommer kravas mindre eller inga atgérder inom allmén plats
(Pejlingsgatan). Detta kommer studeras vidare efter samrédet. Eventuella atgirder
kommer till fullo finansieras via exploateringsbidrag.

Da projektet startade innan 2022 har kontoret inte mojlighet att debitera exploatdren for
kostnader avseende exploateringsnamndens projektledningstid. Detta medfor ett mindre
negativt exploateringsnetto. Kostnad for kontorets projektledningstid har bedomts till ca
200 000 kr.

Eventuell inkomst kan komma att uppsta for staden om en dverenskommelse tréiffas med
exploator/fastighetsdgare om kop av kommunal markremsa.

Budgetkonsekvenser

Projektets budgetkonsekvenser paverkar nimndens budget med tyngdpunkt péa perioden
2023-2026, se bilaga 2. Detta kan komma att férdndras om projektets tidplan forskjuts
med avseende pa risker kopplat till projektet, se rubrik Osdkerhet och risker.

Driftkonsekvenser

Da kommunen, genom exploateringsndmnden, foreslés ingd i en kommande
gemensamhetsanldggning for ett allmént tillgéngligt strdk 14ngs med vattnet kommer det
pa sikt uppsta kostnader i form av drift och underhall som motsvarar den andel som
kommunen far i anldggningen. Hur stor denna andel kommer bli 4r dnnu inte klart, utan
ska studeras vidare i det fortsatta arbetet.

Inga 6kade driftkonsekvenser bedoms uppsta som f6ljd av planldggning for allmén plats.

Angelholmsparken bedoms fi ett kat slitage med héinsyn till fler anvindare sett till
planen.

Oséakerhet och risker

Med tanke pé planens placering kommer ny bebyggelse innebéra viss del minskad utsikt
mot vattnet for bakomliggande smahusbebyggelse. Risk for stor opinionsbildning och
overklagande foreligger som kan komma att paverka bade planens innehéll och tidplan.

Overviaganden

Detaljplanen innebér begrinsade dtaganden och ekonomiska konsekvenser for staden, och
bidrar till stadens sméhusmal. De driftkonsekvenser som uppstar for staden avseende
andel i gemensamhetsanldggning anses dvervigas av att omradet ndrmast vattnet, med de
kvalitéer som det bidrar med, forhindras att helt privatiseras och stingas for allménheten.

Detaljplanen innehéller ingen allmén park. Nirliggande Angholmsparken, sdder om
planomradet, saknar planldggning och ddrmed formellt planstéd. Planldggning av park
som allmén plats ar viktig for att l&ngsiktigt kunna sdkerstélla tillgéng till bostadsnéira
park, bade for planomradet och befintlig bebyggelse. Parken ar ocksa i behov av
forstarkningsatgérder. Vid en planldggning skulle det vara mdjligt att delvis finansiera
sddana atgiarder genom exploateringsbidrag. En planlaggning skulle ocksa formellt sékra

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande 5(6)



nuvarande markanvéndning och ddrmed 6ka ocksa stadens sdkerhet vid reinvestering, och
mojliggor for en béttre utveckling av parken i framtiden.

Forvaltningens bedomning
Forvaltningen bedomer att planforslaget 4r genomforbart ur ett juridisk, tekniskt och
ekonomiskt perspektiv och tillstyrker ddrmed samradsforslaget.

Ur ett helastadenperspektiv hade det varit en fordel att planligga Angelholmsparken sé att
den fér ett langsiktigt skydd och kan vara aktuell for framtida investeringar samt
utvecklas for att técka behoven for befintlig bebyggelse liksom tillkommande bebyggelse
i denna plan. Genom att inte ta med parken i planen sa har mojligheten att l1ata
exploatdren vara med och finansiera forstarkningsatgéarder forlorats.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef
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Bilaga 1

Projektkalkyl

Kalkyl uppréttad i 2022-drs prisnivd mnkr

Markforsaljning inkl

gatukostnadsersattning 0

Tomtratt (nuvardet 10 forsta arens

avgald) 0

Exploateringsbidrag 0|Vid eventuella dtgdrder inom allmdén plats kommer dessa finansieras via exploateringsbidrag
Extern finansiering (stat, region etc) 0

Ingdende bokférda markvarden 0

Myndighetsutgifter 0

Markforvarv 0

Markatgarder 200 000(Avser bedéma kostnader for fastighetskontorets projektledningstid

Gatuanlaggningar

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Parkanlaggningar

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Ovriga anlaggningar

Exploateringsfinansierade

Skattefinansierade

Sam/medfinansiering

Markforsaljning
Tomtratt

Gatukostnadsersattning
Exploateringsbidrag

Extern finansiering

Ingdende bokfort markvarde
Myndighetsutgifter

Markforvarv
Markatgarder

Utgifter gata

Utgifter park

VA- anlaggningar
Ovriga anlaggningar
Sam/Medfinansiering

Inkomst for marken.

Vid uppldtelse av tomtrdtt anges marknadsvdrdet som om marken skulle ha
sdlts.

Inkomst for utbyggnad av allmén plats ddr kommunen dger marken.

Bidrag fran exploatdr till utbyggnad av allmén plats diér kommunen inte dger
marken.

Tex ersdttning fran exploatér for medfinansiering, ersdttningar frén andra
ndmnder och bolag, servitutersittning, ersdttning ledningsrétter mm.

Befintligt markvdrde som finns i vdrt anldggningsregister.
Fastighetsbildning, bygg o rivningslov, utredningar, detaljplanekostnad,

avgifter till miliéférvaltningen.
Utgifter for inkép av mark o vérdering

Utgifter for markmiljé, geotekniska undersékningar, saneringar, arkeologiska
utredningar, for- och slutundersékningar, 6vriga utredningar, projektledartid,
flytt av ledningar, rivningar, kompensationsatgdrder, 1% mdlet inom kultur.

Utgifter for gatuanldggningar

Utgifter for parkanldggningar

Utgifter for VA-anldggningar

Utgifter for tex bullerskydd, broar, staket mm

Kommunens medfinansiering i statliga och regionala projekt.

Vérdering och férhandling kommer att ske om eventuell forsdljning av en kommunal markremsa

0|Kan eventuellt bli aktuellt med mindre Gtgdrder, finansieras i sG fall via exploateringsbidrag




Bilaga 2

Budgetkonsekvenser/Likviditetsplanering

Budgetkonsekvenserna dr upprdttade -2022 2023-2026 2027- Totalt
i 2022-@rs prisniva kr
Inbetalningar

Markforsaljning inkl gatukostnadsersattning

0
Exploateringsbidrag 0
Extern finansiering 0
Summa inbetalningar 0 0 0 0
Utbetalningar
Mark* 20000 180 000 0 200 000
Parkanlaggning exploateringsfinansierad
Gatuanlaggning exploateringsfinansierad

0
Ovriga anlaggningar 0

Summa utbetalningar
exploateringsfinansierade invest. 200 000
Gatuanlaggning skattefinansierad

0
Parkanlaggning skattefinansierad

0
Summa utbetalningar skattefinansierade
invest. 0 0 0 200 000
Totalt -20 000 -180 000 0 -200 000

* Projektledningstid, delvis faktiskt utfall

Utbetalning - VA-anlaggning taxefinansierad
Saknar uppgift



Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsndmnden
2023-02-27. Dnr EXF-2023-00289

Oversiktskarta




Detaljkarta
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