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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. For att vara saker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter [&mnas senast under
granskningstiden.

Nér detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i
demokratisk ordning, sasom markanvandning i Gversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Msilighet att Anmirkning Eventuellt Planens
stadsbyggnadsnimnd limna synpunkter  kan framf6ras Sverklagande  genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2020-12-15

Detaljplanen &r uppréttad med uttkat planférfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsfarvaltningen, adress och oppettider: www.goteborg.se

Granskningstid:

Granskningstiden ar planerad till december 2024.

Information om planférslaget lamnas av:

Anders Dahlgren, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 18 90
Martin Norvenius, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 17 62
Karl Falck, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 12 85

Kim Alm, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 24 94
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Beslutshandling infor granskning
Datum:2024-10-21
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer Diarienummer
Stadsbyggnadsforvaltningen: Exploateringsforvaltningen:
SBF-2023-00105 EXF-2023-00289

Handldggare SBF Handlaggare EXF

Anders Dahlgren Karl Falck

Tel: 031-368 18 90 Tel: 031-368 12 85
anders.dahlgren@stadsbyggnad.gotebor karl.falck@exploatering.goteborg.se
g.se

Detaljplan for bostader vid Langedrags batvarv
inom stadsdelen Alvsborg i Goteborg

Detaljplanen &r upprattad med utdkat/normalt planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2010:900).

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta drende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0921/21 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras arendet istéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
¢ Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar

e Samradsredogorelse

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
o lllustrationsritning

e Grundkarta

Utredningar

e Bullerutredning DP Langedrags batvarv, Akustikforum AB 556362-2140, 2022-
07-05, bestalld av Wingardhs (exploator)

e Bullerkartor DP Langedrags batvarv, Akustikforum AB 556362-2140, 2022-07-
05, bestalld av Wingardhs (exploator)

e PM Bergteknik DP Langedrags batvarv, Cowi 556204-9501, 2024-05-02,
bestalld av Wingardhs (exploator)
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e PM Geoteknik DP Langedrags batvarv, Cowi 556204-9501, 2022-06-10, bestalld
av Wingardhs (exploator)

e Miljcteknisk markundersokningsrapport DP Langedrags batvarv, Cowi 556204-
9501, 2023-11-17, bestalld av Wingardhs (exploator)

e Kompletterande miljéteknisk markundersokningsrapport DP Langedrags batvarv,
Norconsult 556405-3964, 2024-04-30, bestalld av Wingardhs (exploattr)

e Naturvardesinventering Langedrag, Cowi 556204-9501, 2022-06-17, bestalld av
Wingardhs (exploatdr)

e Naturvardesinventering (marin) DP Langedrags batvarv, Medins Havs och
Vattenkonsulter AB 556389-2545, 2022-10-24, bestalld av Wingardhs
(exploator)

e PM Trafik- och utformningsforslag, Trafikkontoret och WSP Sverige AB
556057-4880, 2022-09-06, bestélld av trafikkontoret

e Mobilitets- och parkeringsutredning, Cowi 556204-9501, 2024-08-20, bestélld av
Wingardhs (exploatdr)

o Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och Vatten samt Ramboll Sweden
AB 556133-0506, 2024-03-18, bestalld av Kretslopp och vatten.

e Undersokning om betydande miljopaverkan DP Langedrags batvarv,
Stadsbyggnadskontoret, 2022-10-27.

e Vyer av planforslaget, Wingardhs 556339-7503, 2024-09-17, bestélld av
exploator.
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planens syfte &r att omvandla omradet fran ett verksamhetsomrade till ett omrade som
kombinerar funktionerna smabatshamn och bostader. Tillkommande bostader ska
placeras pa ett sadant satt att de kompletterar omgivande bebyggelse, framjar en
utveckling av smabatshamnen och skapar en allman tillganglighet till vattnet via
gangstrak. Bebyggelsen ska vara anpassad till platsens forutsattningar i skala och
utformning.

Vid beslut om startplan for 2021 gav byggnadsnamnden (2020-12-15) forvaltningen i
uppdrag fora en dialog med byggherren i syfte att endast planera for smahus/radhus pa
platsen. Planarbetets malsattning ar darmed justerad fran planbeskedets flerbostadshus till
smahus. Planen ska bidra till mal om 6kat smahusbyggande enligt byggnadsnamndens
budget och komplettera befintligt villaomrade med smahus i varierad typ. 2022-12-13
beslutade Byggnadsnamnden om att skicka ut detaljplanen pa samrad. Samradet varade
2023-01-18 — 2023-02-28. 2023-06-20 beslutade Stadsbyggnadsndmnden att
Stadsbyggnadsforvaltningen far fortsatt uppdrag att upprétta detaljplan for bostader vid
La&ngedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg i Goteborg, men att detaljplanens syfte
andras genom att funktionen smabatshamn laggs till for att battre stamma dverens med
Oversiktsplanens intentioner.

Planomradet ligger i Langedrag inom stadsdelen Alvsborg i véstra Géteborg. Omradet
angransar till vattnet och Goéteborgs Kungl. Segelsallskaps (GKSS) hamn i norr och
vaster och till befintligt villaomrade i séder. Omradet nyttjas idag for verksamhet,
bebyggelsen bestar av en verksamhetsbyggnad med tillhérande komplementbyggnader.
Inga bostader finns inom planomradet idag. Angransande omrade bestar framst av
friliggande villor med varierad karaktar och alder.

Planens inneb6rd och genomférande

Planen majliggor for bostadsbebyggelse inom en fastighet som idag nyttjas till
verksamhet. Planen majliggor bebyggelse innehallande cirka 27 bostader, i radhus,
parhus och friliggande villor i en till tva vaningar.

Figur 1. Vybild 6ver planomradet idag (t v) och med tillkommande bebyggelse som
mojliggors i detaljplanen (t h).
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Utover bostéder innebér planen anldggande av en kajpromenad, en komplementbyggnad
till hamnverksamheten och ett strak genom planomradet som syftar till att mojliggora
allménhetens tillgang till vattenomradet. Straket och kajpromenaden kommer att utformas
som en gemensamhetsanldggning dar staden har en andel. Utanfor kajpromenaden
anlaggs en smabatshamn med bryggor och batplatser.

Planen innefattar endast kvartersmark.

Overvaganden och konsekvenser

Avvégningar har gjort mellan olika intressen. Detaljplanen mojliggér bebyggelse som
kommer att paverka omgivningens utblickar mot havet. For vissa omgivande fastigheter
kommer utsikten mot havet att minska till foljd av tillkommande byggnader. Inom
detaljplanen har byggnadernas placering och h6jd avvagts pa ett sadant satt att
inskrankningen av havsutsikt fran omgivande fastigheter bedéms vara acceptabel ur ett
helhetsperspektiv, da omgivande fastigheter fortsatt kommer att ha havsutsikt.
Forvaltningen bedomer att det allménna intresset av att bygga fler bostader i detta
omrade, dvervager det enskilda intresset av opaverkad havsutsikt fran omgivande
fastigheter.

Detaljplanen kommer att ha viss paverkan pa stads- och landskapsbilden i omradet, som i
dagslaget praglas av friliggande enbostadshus i tva vaningar av varierande karaktar.
Detaljplanen majliggdr bland annat uppférande av grupper av radhus och parhus, vilket ér
en bostadsform och bebyggelsetypologi som inte finns i omradet idag. Tillkommande
byggnaders placering och hojd har studerats med utgangspunkt i omradets forutsattningar
och detaljplanens paverkan pa stadsbilden har bedémts vara acceptabel och uppvagas av
intresset att bygga bostader i omradet.

Inom planomradet har patagliga naturvarden konstaterats. Detaljplanen innebar att dessa
naturvarden forsvinner i samband med genomférandet av detaljplanen. Forslag pa
kompensationsatgarder har tagits fram. Det allmanna intresset av att tillskapa nya
bostader i omradet och samtidigt sakra allmanhetens tillganglighet till strandkanten har
bedémts vdga tyngre &n att bevara befintliga naturvarden.

Avvikelse fran dversiktsplanen

Gallande oversiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet.
Detaljplanen anger anvandningen bostadsomrade och smabatshamn, vilket delvis strider
mot dversiktsplanens redovisning. | detaljplanearbetet har det beddémts vara motiverat att
avvika fran oversiktsplanens markanvandningskarta, eftersom éversiktsplanens
intentioner om att varna smabatshamnar mojliggérs genom anvandningsbestammelsen
”Smébatshamn” i plankartan, vid sidan om tillkommande byggratter for bostadsandamal.

Planens syfte och forutsattningar

2016-04-26 lamnade byggnadsndmnden positivt planbesked for detaljplan for
flerbostadshus p& Alvsborg 855:125 inom stadsdelen Alvsborg. Forslaget innehéll da
lagenheter i flerbostadshus och stadsradhus. Stadsbyggnadskontoret fick uppdrag att
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starta en detaljplan for omradet 2020-12-15, da byggnadsnamnden fattade beslut om
startplan for ar 2021. |1 samband med detta gav namnden forvaltningen i uppdrag fora en
dialog med byggherren i syfte att endast planera for smahus/radhus pa platsen.
Planarbetets malsattning ar darmed justerad fran planbeskedets flerbostadshus till
smahus. Planen ska bidra till mal om 6kat smahusbyggande enligt byggnadsnamndens
budget och komplettera befintligt villaomrade med smahus i varierad typ. 2023-06-20
beslutade Stadsbyggnadsnamnden att Stadsbyggnadsforvaltningen far fortsatt uppdrag att
uppratta detaljplan for bostader vid Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg i
Gateborg, men att detaljplanens syfte andras genom att funktionen smabatshamn laggs
till, for att battre stimma 6verens med Gversiktsplanens intentioner.

Syfte

Planens syfte ar att omvandla omradet fran ett verksamhetsomrade till ett omrade som
kombinerar funktionerna smabatshamn och bostader. Tillkommande bostader ska
placeras pa ett sadant satt att de kompletterar omgivande bebyggelse, framjar en
utveckling av smabatshamnen och skapar en allman tillganglighet till vattnet via
gangstrak. Bebyggelsen ska vara anpassad till platsens forutsattningar i skala och
utformning.

Lage, areal och markagofdrhallanden

Masthugget Pustervik

Stigberget Haga

Kungsladugard Guldheden

Fiskeback

Figur 2. Planomradets lage i staden (réd markering)

Planomradet ar beldget i Langedrag, cirka nio kilometer sydvast om Goteborgs centrum.
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5.0 % 50m

Skala 1:500 (A1), 1:1000 (A3)

Gaaritsd av: Ancers Dahigren

Figur 3. Grundkarta med plangrans.

Planomradet omfattar cirka 1,5 hektar och ags till storsta del av privata markagare, KB
Viamare (exploator). Kommunen &ger gatumark i planomradets sodra del samt
angransande vattenomrade utanfor planomradet.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planférhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger féljande anvindning: verksamhetsomrade,
mindre hamn. Med foljande rekommendationer: Befintliga smabatshamnar som ska

varnas. Utbyggnad av hamn for smabatar kan vara majlig i anslutning till dessa befintliga.

Sarskilda studier av vattenomradets biologi, hydrologi och andra forutséttningar i vattnet
och pa land ska genomforas om utbyggnaden beror grundomraden och andra vardefulla
omraden. Nya hamnanléggningar ska provas i detaljplan. Bygglovsprovning kréavs for
smabatshamnar och tillstand enligt miljcbalken for vattenverksamhet kréavs vid byggande
i vatten.

| 6versiktsplanens strategikarta ingar omradet i mellanstaden. For sydvastra mellanstaden
rekommenderas bland annat:

- Utveckla 6vriga delar av sydvéastra mellanstaden med bostader med hdga
boendekvaliteter och inslag av lokal service.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostader vid
Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg

Dnr SBF-2023-00105 PLANBESKRIVNING

9 (52)



GRANSKNINGSHANDLING

- Stérk och synliggor det kustnéra l&get genom att varna rekreationsvarden och
kustens speciella bergslandskap.

- Ny bebyggelse och nya strukturer ska i mgjligaste man oka orienterbarheten och
tillgangligheten till havet

Detaljplan
Omradet &r ej detaljplanelagt.

Mark, vegetation och fauna

Figur 4. Foto 6ver planomradet och dess omgivning, sett frdn nordvast.

Mark- och vegetationstyp
Marken inom planomradet praglas av hamn med asfalterade verksamhetsytor, men
innefattar &ven omraden med biotoperna granitoid hallmark och sten- och grusvall.

Storre delen av omradet ar relativt flackt dar markytans nivaer varierar mellan cirka +1,3
och +2 meter. Vid den sodra delen av omradet, langs med Pejlingsgata, sluttar markytan
at norr, fran niva pé cirka +6 till +2 meter langs en stracka pa cirka 20 meter. Vid
parkeringsytan i soder ligger markytans niva pa cirka +5 meter och fran parkeringsytan
sluttar markytan brant ner mot uppstéllningsytan mot norr och vaster.

En naturinventering for marken inom planomradet har genomforts (Cowi. 2022-06-17)
De stdrsta naturvardena finns i omradet med stenig havsstrand (se NT 2 i Figur nedan), da
naturvardsarter som strandkal, strandbeta och strandmalla gar att finna dar. Biotopen &r
sten- och grusvallar, vilken dessutom &r ovanlig generellt, &ven om den &r mer
forekommande pa regional niva. Har finns drift fran havet, och lite vass som &r viktigt
skydd for juvenila marina organismer. Objektet har en noterbar artrikedom trots stor
mansklig aktivitet och inverkan.
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Omradet med berg och sten (se NT 1 i Figur nedan) ar under igenvéxning och fungerar
idag som en viktig refug for vilda djur, sa som hare och radjur. Biotopen ar granitoid
hallmark. Unga individer av de rodlistade tradarterna ask=™ och skogsalm®® gér att finna
pa platsen, som pa sikt utan mansklig inverkan skulle kunna bidra till kat
naturvardsvarde, dock lever inte individerna upp till det idag. Den befintliga salgen ar
viktig for fodosokande insekter under tidig var, och har darfor en viktig strukturell
funktion. Det gar aven att finna en utbredning av vildkaprifol, vilket skulle kunna antyda
att objektet har potential att utvecklas till naringsfattig ekskog om mansklig aktivitet
undviks. Frammande arter som vildvin patraffades aven.

Artinventering har genomforts och visar forekomst av naturvardsarterna strandkal,
strandbeta och strandaster. | igenvaxningsomradet i sodra delen observerades dven unga
trad av de rodlistade arterna skogsalme= och ask=. P4 grund av individens unga alder
bidrar observationen inte till ett hojt naturvardsvarde

Figur 5. Bergsslant i omradets sodra del med vy mot hardgjord uppstallningsyta

Djurarter

De enda fridlysta arter som observerades var faglar. Totalt observerades 28 fagelarter,
varav tio av dessa ar rodlistades; drillsnapparr, ejdersy, fiskmasw, grakrakar, gratrutv,
gronfinkes, havstrutw, strandskatarr, starevw och artsangarenr.

Inga av de patraffade arterna bedémdes dock anvanda omradet som hackningsplats.
Endast fiskmas, gratrut och havstrut befann sig inom omradet, men uppvisade inga
hackningsbeteenden férutom att de befann sig pa platsen i hackningstid. Omradet bedéms
darmed inte vara viktigt for hackande faglar.

Inga fridlysta véxter eller andra djur observerades.
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Naturvardesklassning

Naturvardesinventeringen identifierade tva naturvardesobjekt inom planomradet, med
Naturvardesklass 3 pa en fyrgradig skala dar 1 &r det hogsta naturvardet.
Naturvérdesklass 3 innebar patagligt naturvarde, det vill sdga en pataglig positiv
betydelse for biologisk mangfald inom naromradet.

Teckenférklaring

Alvsborg 855:125
® Naturvardesart
[0 Naturvardesobjekt

0 10 20 30 40m

Figur 6. Identifierade naturvarden efter inventering. NT 2. visar omradet med havsstrand
och NT 1. visar berg och sten. Naturvardsarterna strandkal och strandbeta ar markerat
med punkter pa kartan. Skogsalmar och askar finns i NT 1, dock enbart unga individer
vilka inte ger hojt naturvarde. Darfor ar dessa inte utsatta pa kartan.

Naturvardesinventeringen konstaterar att forekommande naturvéarden inom omradet kan
behallas vid exploatering om naturvardsobjekten bevaras eller forvaltas. Med exempelvis
anlaggning av planteringar med buskar och trad, liksom odlingslotter, kan artrikedomen i
form av insekts- och fagelliv starkas. Andra exempel pd kompensationsatgarder som
passar for platsen och kan gynna méangfalden &r holkar och insektshotell. For sjofagel
skulle ett sedumtak kunna fungera som héckplats.

Vattenomradet
En naturvardesinventering for vattenomradet har genomforts for detaljplanen (Medins
Havs och Vattenkonsulter, 2022-10-24).

Omradets marina miljoer utgdrs av ett naturvardesobjekt, som klassas som naturtypen
antropogen marin botten och bedémdes tillhora klass 3, patagligt naturvérde (Figur 7). |
omradet forekommer bade grund marin mjukbotten klassad som biotopen mjukbottnar
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(silt/lera 6-15 m) samt grund marin hardbotten klassad som biotopen klippbottnar (0-30

M Naturvirdesklass
Il 1. Hogsta naturvérde
B 2. Hogt naturvirde
[ 3. Patagligt naturvérde
4. Visst naturvarde

Figur 7. Karta éver naturvardesobjektet med naturvardesklassning.

Geoteknik

En geoteknisk utredning for detaljplanen i samradsskedet (COWI, 2022-06-10). Denna
kompletterades i granskningsskedet (COWI, 2024-05-02). Inom detaljplaneomradet pa
land bestar jordlagerfoljden till stor del av fyllning pa berg. Lokalt i sydvast finns sma
maéktigheter av lera, silt och sand mellan fyllningen och berget. Utférda jord-
bergsonderingar pa land visar att djup till berg varierar mellan cirka en och fyra meter.

Lokalt inom omradet finns mer sattningskansliga material i form av okontrollerad
fyllning och lera och finns det darfor risk for differenssattningar.

Markmiljo

En markteknisk markundersokningsrapport (COWI 2022-03-11) och en miljéteknisk
markundersokningen utfordes i detaljplanens samradsskede (COWI 2022-03-11). Dessa
utredningar har kompletterats i granskningsskedet (COWI 2023-11-17 och Norconsult
2024-04-30).

Markmiljoundersokningen av jord har visat att fyllnadsmaterialet under asfaltsytorna i
vissa provpunkter innehaller halter av metaller, PAH, olja och tennorganiska foreningar i
halter mellan gransvarden for Kanslig Markanvandning (KM) och Farligt Avfall (FA).

Sedimentundersokningar har visat att delar av hamnomradet innehéller mycket hdga
halter av metaller, PCB, PAH och tennorganiska foreningar. Risk for akuttoxiska effekter
p& mikroorganismer fran fororeningar i sedimenten bedoms foreligga. Aven halsorisker
vid exponering genom bland annat hudkontakt med férorenat sediment bedéms sannolikt
foreligga.
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Analyserad asfalt visade att samtliga halter av PAH var under laboratoriets
detektionsgrans. Risken att patraffa tjarasfalt inom omradet bedéms darmed vara liten.

Radon

Enligt Goteborg stads kartering ligger omradet inom normalriskomrade for radon.
Genomford bergstekniks utredning indikerar att omradet klassas som lagradon, nivaerna
kan dock lokalt i berggrunden vara hogre.

Grundvatten
Inom detaljplaneomradet har inga hydrogeologiska undersokningar utforts.
Grundvattenytan bedéms ligga i nivd med havsytan.

Vattenomrade
Planomradet inkluderar vattenomrade. Omradet nyttjas som smabatshamn och trafikeras
av batar in till planomradet samt till angransande GKSS hamn.
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Figur 8. Strandkant med utfylinad

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inga kanda fornlamningar eller kulturhistoriskt viktiga objekt finns inom planomradet.
Hur lange omradet har varit verksamhetsomrade &r ej kant. Historiska ortofoton éver
omradet visar pa att omradet nyttjats for verksamhet och att sprangning av bergsknallar
och utfyllnad skett successivt, atminstone sedan 1960-talet.
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Figur 9. Ortofoton dver planomradet och dess naromrade fran aren 1960 (6 t v), 1970 (6
th), 1995 (n t v) och 2021 (n t h).

Befintlig bebyggelse bestar av verksamhetsbyggnad med bathall och tillhdrande
komplementbyggnader. Byggnaden ar uppford i souterrang med tva vaningar i norr mot
vattnet och en vaning i séder mot Pejlingsgatan. Byggnaden har platfasader och ett flackt
tak.

Figur 10. Befintlig bebyggelse inom planomradet till hoger i bild med angransande
villabebyggelse i bakgrunden.
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Omygivningens bebyggelse praglas av friliggande enbostadshus i tva vaningar med
varierande byggnadsar och utformning. De véardebarande elementen i stads- och
landskapsbilden ar det 6ppna havet med obruten horisont, Nya Alvsborgs fastning,
Karingberget med Oscar 11:s fort, det s& kallade Oberget pa Vassings, Hisingens
kustlinje samt GKSS hamn med hamnfyr.

Sociala forutsattningar

Boendeformer och demografi

Planomradet ar idag ett verksamhetsomrade och innehaller inga bostéader.
Omkringliggande omrade domineras av villabebyggelse och enstaka mindre
lagenhetshus. Statistik fran Goteborgs Stads databasregister fran 2020 visar pa att
omradet &r socioekonomiskt valmaende. Den stora majoriteten av hushallen ager sin
bostad. Arbetslosheten ar 1ag, medelinkomsten hogre an genomsnittet och befolkningen i
omradet har aven en hogre medelalder an staden i 6vrigt. Hushallen bestar till storsta del
av tvapersonshushall (32%) eller storre (49%), endast 20% av hushallen &r ensamhushall,
vilket kan jamforas med 44% som dr snittet for staden.

Motesplatser, segregation och funktionsblandning

Omradet &r till storsta del monofunktionellt och forutsattningarna for sociala moten och
interaktion i naromradet, som till stor del bestar av privata bostadsfastigheter, ar
begransade. Omradet har med undantag fran mindre parker brist pa samlingsplatser.

Gateborgs Kungl. Segelsallskaps (GKSS) smabatshamn utgér en motesplats och
besoksmal for batlivet. Utdver denna saknar plan- och naromradet malpunkter som
genererar besokare fran andra delar av staden.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omradet nas med bil fran Pejlingsgatan som ansluter till Saltholmsgatan. Gang- och
cykelvag finns 1angs med Saltholmsgatan men l&ngs Pejlingsgatan fardas bil-, cykel- och
gangtrafik i blandtrafik. Inom planomradet finns idag parkering som ar allmant
tillganglig. Parkering sker dven pa angransande bostadsgator.

Narmaste kollektivtrafikhallplatser ar belagna pa Saltholmsgatan ungefar 400 meter fran
planomradet (Roddforeningens héllplats, som planeras att tas bort i samband med att
strackan trafikeras med langre sparvagnar) och Langedrags hallplats, cirka 600 meters
gangvag bort. Tillgangligheten bedéms vara godtagbar.

Enligt en trafikméatning pa Pejlingsgatan, genomford under forsta veckan i juni 2022, &r
den genomsnittliga dygnstrafiken 262 fordon och under vardagsdygn 291. Andel tung
trafik var 9,6 %, vilket tyder pa att méatningen kan ha paverkats av sasong for sjosattning
av batar. Av dessa fordon uppskattas 150 genereras av verksamheten och parkeringen
inom planomradet.

Inom planomradet finns i dagslaget 35 parkeringsplatser som anvands av befintlig
verksamhet inom fastigheten och inom fastigheten Alvsborg 855:812. Parkeringsplatserna
ar aven allmant tillgangliga som betalparkeringar.
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Service

Skola
Narmaste grundskola for F-6 ar Langedragsskolan cirka en kilometers gangvag fran
planomradet och hogstadieskola finns i Pavelund inom cirka tva kilometers gangvag.

Narmaste forskola finns vid Tallatgatan cirka 700 meters gangvag fran planomradet.

For de som gar eller cyklar mellan planomradet och Langedragsskolan finns cykelvag del
av strackan (langs Saltholmsgatan). Narmast bostaderna géller gang och cykling i
blandtrafik pd smala bostadsgator (sésom Pejlingsgatan och Sextantgatan). Aven narmast
skolan ar det smaskaliga bostadsgator dar cyklister hanvisas till blandtrafik, men dér finns
trottoarer for de gaende.

Kultur och fritid
Park och rekreation

Angholmsparken utgor bostadsnara park som via Rodergatan nds fran planomréadet inom
300 meters gangavstand. Parken har en mindre omradeslekplats med gungstallning och
baksandlada. Inom 500600 meters gangavstand nas en nagot storre lekplats vid
Talattagatan.

Tillgang till stadsdelspark och stadsdelslekplats inom en kilometer saknas. Narmaste
stadsdelspark ligger vid Part Antons gata pa mer an tva kilometers gangavstand.
Nérmaste stadspark ar idag Ruddalen inom cirka tre kilometers gangavstand.

| versiktsplanen foreslas en framtida stadsdelspark utvecklas vid Hinsholmen, séder om
Saltholmsgatan. Denna skulle nas inom en kilometer fran planomradet. Nagon planerad
tidpunkt for parkens genomforande finns inte i dagslaget.

Natur- och rekreationsomradet Skarvallsberget nas inom drygt tva kilometer och
Aspholmens friluftsbad nas inom cirka en och en halv kilometer.

Kommersiell service

Nérmaste service med storre dagligvaruhandel finns i anslutning till Karingbergets
sparvagnshallplats cirka tva kilometer bort. | planens naromrade, inom cirka 500-900
meters gangavstand finns flertalet restauranger och mindre serveringar.
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Figur 11. Karta dver forskolor (markerat med morkbla prickar ®) och skolor (markerat
med ljusbla prickar @) i omradet.

Teknisk forsorjning

VA och dagvatten

Planomradet ar forsorjt med allmant VA-ledningsnat for dricks- och spillvatten.
Kapaciteten pa befintligt ledningsnat bedéms vara god. Anslutning kan ske i
Pejlingsgatan, men d& marken inom planomradet &r lagre belagen &n gatan kan det kravas
pumpning av spillvatten upp till nivan pa ledningarna i gatan.

Allmanna dagvattenledningar finns inte i omradet. Dagvattnet fran planomradet avleds
direkt till recipienten, hamnen. Havsomradet dr klassat som en mycket kanslig recipient
av Goteborg Stad.

Fjarrvarme
Fjarrvarmendt finns ej utbyggt i anslutning till planomradet.

El

Ledningsnét gar i Pejlingsgatan. Inom planomradet finns en transformatorstation som
forsorjer ett omrade som stracker sig drygt 200 meter vasterut, drygt 100 meter séderut
och cirka 150 meter dsterut.

Tele
Ledningsnét finns utbyggt i anslutning till planomradet.
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Risk och stdrningar

Buller

En bullerutredning har upprattats enligt PBL 4 kap 33a8. Bullerutredningen innehaller en
redovisning av beréknade vérden for omgivningsbuller. Utredningen sammanfattas
nedan:

Planomradet ar utsatt fran buller fran framfor allt vagtrafik. Berakningar av buller har
baserats pa befintliga uppgifter och uppskattningar gallande antal fordon och andel tung
trafik i samrad med Trafikkontoret. Skyltade hastigheter har anvants som ingangsvarde.
Utredningen har utgatt fran framtida bullersituation, ar 2040.

| planomradets narhet (i norr) ligger en smabatshamn, som ar en ytterligare bullerkalla.
Dartill kommer dven en mindre andel batplatser att rymmas inom planomradet.
Erfarenhetsmassigt handlar storningar fran smabatshamnar framst om ljud fran underhall
samt ilaggning/urtagning av batar vid vinterforvaring. Nagon regelratt varvsverksamhet
pagar inte inom den befintliga smabatshamnen. Avseende verksamhetsbuller som alstras i
smabatshamnen har utredningen utgatt fran ljudnivaer fran truck, som kan forvantas
anvandas vid ilaggning/urtagning av batar. Berakningar har aven utforts for att se hur
manga ilaggningar och/eller urtagningar som kan utféras under en och samma timme
innan riktvéarden enligt Zon A enligt Boverkets allmanna rad 2020-03-10 med tillhGrande
vagledning Rapport 2020:8 Omgivningsbuller fran industriell verksamhet och annan
verksamhet med likartad ljudkaraktar éverskrids.

Luftkvalitet
Luftkvaliteten inom omradet ar god.

Oversvamningsrisk

Pa grund av sitt lage ar planomradet utsatt for dversvamningsrisk med avseende pa
stigande havsnivaer. Delar av planomradet ligger idag under +3,4 och +2,9 meter, vilket
utgor planeringsnivan for bostadsbebyggelse inom respektive bortom 10 meter fran
strandlinjen i kustzonen enligt de ”’Planeringsnivéer for kustzonen” som ingar som bilaga
i Goteborgs dversiktsplan.
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Detaljplanens inneb6rd och genomforande

Detaljplanen medger uppforande av bostadshus med férgardsmark,
komplementbyggnader, lekytor, underbyggt parkeringsgarage, kajpromenad,
komplementbyggnad till smabatshamn samt lokalgator med vandzoner och
parkeringsplatser. Inom den del av vattenomradet som regleras som smabatshamn
mojliggors bryggor och ramp for ilaggning av batar.

Kommunen &r huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall. Exploator/fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. En
gemensamhetsanlaggning for gangstrak och kajpromenad ska bildas, dar kommunen
ingar som delagare.

Bebyggelse

Detaljplanen innefattar smahusbebyggelse i form av friliggande kedjehus, radhus och
parhus. Forslaget innefattar cirka 27 nya bostader. Mellan bebyggelsegrupperna gar
lokalgator pa kvartersmark som angor till Pejlingsgatan i soder. Nagra bostadsbyggnader
angors direkt fran Pejlingsgatan. Centralt i omradet placeras en yta for lekplats och
dagvattenhantering. Narmast strandkanten forlaggs en kajpromenad som allménheten
sékras tilltrade till genom att kajpromenaden tillsammans med en del av lokalgatorna
ingar i en gemensamhetsanlaggning som kommunen har del i. Kajpromenaden ansluter i
norr, utanfor planomradet, till befintlig kajpromenad som leder vidare till GKSS. |
anslutning till kajpromenaden moéjliggdrs aven uppforandet av en komplementbyggnad
till smabatshamnen.
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Figur 12. Illustrationsplan éver planomradet (i farg) och dess omgivning.

Tillkommande byggnader ar jamnt fordelade Gver planomradet. Storlek och omfattning
pa tillkommande byggnader regleras i plankartan genom egenskapsbestammelser
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avseende mojlig utbredning av byggnader. Byggnadernas hojd regleras genom
utformningsbestammelser avseende hogsta tillatna nockhojd. Bostadshyggnaderna tillats
uppforas i en till tva vaningar beroende pa placering i omradet.

Figur 13. Vy fran 3D-modell visandes Pejlingsgatan vasterut, strax soder om
tillkommande byggnader. Bilderna visar situationen fore (t v) och efter (t h) exploatering
enligt detaljplanen. Se bilagan "Vyer av planforslaget” (2024-09-17) for mer information
om metodik, placering av vypunkter och ytterligare vybilder fran 3D-modellen 6ver
planforslaget.

Bebyggelsen narmast Pejlingsgatan kommer att ha en hogsta nockhojd pa mellan +9,5
och 12,0 meter. Pejlingsgatan har pa strackan genom planomradet idag en markhdjd pa
mellan cirka +5,5 och +6 meter i den Gstra delen och mellan cirka +7,5 och +8,5 meter i
den vastra delen.
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Figur 14. Vy fran 3D-modell visandes utsikten fran en fastighet vid Vasterhavsgatan,
blickande vasterut genom planomradet ner mot vattnet. Bilderna visar situationen fore (t
v) och efter (t h) exploatering enligt detaljplanen. Se bilagan “Vyer av planforslaget”
(2024-09-17) for mer information om metodik, placering av vypunkter och ytterligare
vybilder fran 3D-modellen 6ver planforslaget.

Ovriga byggnader kommer vara ndgot lagre beldgna och ha en hogsta nockhéjd pa mellan
+7,1 och +10,0 meter.

Tillkommande byggnaders placering och hojd har studerats med utgangspunkt i omradets
forutsattningar. Nivaskillnaderna gor att tillkommande byggnader narmast Pejlingsgatan,
i den sydvastra delen av planomradet, kommer vara hogre belagna an 6vriga
tillkommande byggnader. Fran havssidan kommer bebyggelsen upplevas som
underordnad landskapet och vara anpassad till dess topografi. Inifran omradet, fran
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Pejlingsgatan och omgivande fastigheter, kommer tillkommande bebyggelse férdndra
stadsbilden och den visuella kontakten med havet. Utblickarna mot havet kommer dock i
stora drag vara bevarad fran hogre belagna punkter i omgivande bebyggelse. Fran
markniva vid Pejlingsgatan kommer den visuella kontakten med havet att mojliggoras
genom de Oppningar som finns mellan tillkommande byggnader och langs nya lokalgator.

Tillkommande byggnaders placering och hojd har studerats med utgangspunkt i omradets
forutsattningar och detaljplanens paverkan pa stadsbilden har bedomts vara acceptabel,
inte innebdra en betydande oldgenhet for omgivande fastigheter och uppvégas av intresset
att bygga bostader i omradet. Att paverkan pa stadshild och omgivande fastigheter
beddms vara acceptabel och inte innebé&ra en betydande oldgenhet motiveras genom att
detta idag &r en fastighet som ar bebyggd for smaindustriandamal, att tillkommande
bebyggelse i detaljplanens dstra del haller sig inom befintlig varvsbyggnads volym och
att byggnadshojder och utblickar har anpassats efter omgivande fastigheter och
byggnader, for att begransa utsiktsbortfall och sékerstélla att insynsproblematik inte
uppkommer. For att sakerstélla anpassning till stadshild och omgivande fastigheter
beddms det vara nodvandigt att reglera byggratternas utbredning och byggnadshdjder.

Utover ovan namnda egenskapsbestammelser reglerar inte detaljplanen de tillkommande
byggnadernas gestaltning.

Bevarande, rivning
Vid planens genomférande kommer befintliga byggnader inom planomradet, tillhérande
varvsverksamheten, att rivas.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, GC-véagar

Enligt genomford trafikutredning (Trafikkontoret 2022-09-06) bedéms trafikalstringen
inom detaljplanen vara lagre &n de trafikmangder som dagens verksamhet och parkering
inom planomradet alstrar. Den trafik som detaljplanen alstrar bedéms kunna hanteras
inom befintligt trafiksystem och detaljplanen foreslar saledes inte nagon utbyggnad av
gator, gang- eller cykelvagar pa allman plats. Med hansyn till omradets och stadsdelens
forutsattningar bedéms tryggheten inom befintligt trafiksystem vara god. Detaljplanen
foreslar inte nagon ombyggnad av befintliga gator i omradet och darfor ingar inte
Pejlingsgatan i planomradet. Detaljplanen foreslar att del av Alvsborg 655:316, som inte
behdvs for Pejlingsgatans behov, planlaggs som kvartersmark for bostadsandamal.
Avgransningen av kvartersmarken tar hojd for eventuell framtida gangbana langs
Pejlingsgatan i anslutning till planomradet.

Parkering / cykelparkering

Enligt genomford mobilitet- och parkeringsutredning (Cowi 2024-08-20) genererar
detaljplanen (med ett uppskattat innehall om 27 bostéder) ett behov av 27 bilparkeringar,
inklusive 3 besoksparkeringar. Dértill ska fyra parkeringsplatser tillskapas for fastigheten
Alvsborg 855:812. Totalt blir parkeringsbehovet inom planomrédet 34 parkeringsplatser.
I mobilitets- och parkeringsutredningen har det inte identifierats nagot behov av att
kompensera for dvriga parkeringsplatser da dessa antingen &r kopplade till befintlig
verksamhet eller upplats mot parkeringsavgift. Parkering kommer att forlaggas
markparkeringar fordelade éver omradet, antingen belagna i anslutning till bostéader eller
som kantstensparkeringar pa lokalgatorna pa kvartersmark.
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Cykelparkering forutsatts ske pa bostadernas tomtmark eller i forrad.

Kollektivtrafik
Planen innebdr ingen utdkning av kollektivtrafiken. Nya boende hanvisas till befintliga
buss- och sparvagslinjer.

Tillganglighet
Byggnadernas tillganglighet sékerstalls genom att tillfart & mojlig fram till entréerna.
Parkering for rorelsehindrade anordnas inom omradet.

Service

Planen beddms generera ett behov av cirka 13-19 skolplatser och cirka 10-12
forskoleplatser, det vill sdga néstan en forskoleavdelning. Skol- och forskoleplatser
tillgodoses genom utrymme pa befintliga forskolor och skolor i stadsdelen. Detta
forutsdtter dock om- och tillbyggnader av befintliga skolor och forskolor, vilket beddms
vara mojligt att genomfora.

Friytor och naturmiljo

Park och rekreation

Langs med vattnet skapas ett ssmmanhangande gangstrak och kajpromenad pa
kvartersmark, déar allménhetens tillganglighet sakerstélls genom att en
gemensamhetsanlaggning dar staden ar delégare anléggs.

Figur 15. Karta som visar planomradet och ungefarlig utstrackning av
gemensamhetsanlaggningen (rod streckad linje).

Naturmiljo
Den naturmiljo som finns pa marken inom planomradet kommer att paverkas i och med
utbyggnaden. Omradet mellan Pejlingsgatan och tillkommande bostadshus direkt norr om
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denna foreslas fyllas ut for att skapa forgardsmark till bostaderna i ungefar samma niva
som gatan. Naturmiljon i vattnet inom planomradet bedéms endast i mindre grad
paverkas av utbyggnaden. Utbyggnaden av gemensamhetsanlaggningen for kaj- och
gangstrak kommer att paverka befintliga naturvarden inom omrade NT 2, som pekas ut i
naturvardesinventeringen (se ovan). De bed6ms inte vara mojliga att bevara i nagon storre
omfattning, med hénsyn till att uppfylla detaljplanens syfte om att verka fér utvecklingen
av smabatshamn och tillgangliggora strandkanten.

Strandskydd

Planomradet berors ej av strandskydd. Da planomradet i dagslaget inte omfattas av
detaljplan, aterintrader inte strandskyddet i och med foreliggande detaljplan.

Sociala aspekter och atgarder

Detaljplanen innebdr att ytor 1angs strandkanten som allménheten idag har begransad
tillgang till, blir allmant tillgangliga genom det foreslagna gangstraket och
kajpromenaden som anléggs strax nedanfor byggnaderna narmast vattnet. Detaljplanen
medger att radhus uppfors, vilket innebar att blandningen av bostadsformer i naromradet,
som idag domineras av friliggande villor, 6kar nagot.

Figur 16. Vy fran 3D-modell visandes motet mellan de tillkommande byggnaderna och
kajpromenaden. Bilderna visar situationen fore (t v) och efter (t h) exploatering enligt
detaljplanen. Se bilagan "Vyer av planforslaget” (2024-09-17) for mer information om
metodik, placering av vypunkter och ytterligare vybilder fran 3D-modellen éver
planférslaget.

Detaljplanen foreslar inte nagon ombyggnad av befintliga gator i omradet, men
avgransningen av kvartersmarken tar hojd for eventuell framtida gangbana langs
Pejlingsgatan i anslutning till planomradet. Detaljplanen innebar att fler bostéader tillfors
omradet, vilket pa sikt kan foranleda ett behov av att se dver trafiksékerheten inom
stadsdelen, sarskilt for oskyddade trafikanter.

Teknisk férsorjning
Dagvatten

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram fér detaljplanen (Kretslopp och
Vatten/Ramboll, 2024-03-18). Da det inte finns nagra dagvattenledningar i omradet och
att det inte heller planeras byggas sadana, foreslas dagvattnet avledas direkt till havet,
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vilket innebdr att inget markavvattningsforetag paverkas. Detta innebér att det inte
kommer stéllas krav pa fordréjning av dagvattnet, utan endast rening.

Foreslagen dagvattenhantering innebér att majoriteten av dagvattnet fran planomradet
avleds till ett samlat utlopp i hamnbassangen. Oversiktligt bedéms dock konsekvenserna
av utloppsflodets eventuella paverkan pa bottenmiljon vara mycket begransade.
Exempelvis forekommer battrafik i omradet vilket mer sannolikt bedoms vara den
begransande faktorn for etablering av kénslig bottenfauna med hénsyn till lokala
turbulenta fléden. I projektering bor dock val av utloppsniva och ledningsdimension ta
hansyn till bottenfaunan. Plankartan foreskriver att ”Erosionsskydd ska anordnas vid
utlopp for dagvatten till recipient”, for att minska risken for att dagvattnet fran
planomradet ska paverka bottensedimenten i havsviken.

Beraknade fororeningskoncentrationer fran StormTac presenteras i dagvatten- och
skyfallsutredningen. Denna visar att halten efter exploatering éverstiger riktvarden nar det
géller kvave, fosfor, koppar, nickel och SS (suspenderad substans) utan rening. |
detaljplanen foreslas rening i forst regnbaddar och sedan sedimenteringsmagasin.
Bestdmmelser om dagvattenanlaggningar har inforts i plankartan: s; — ”’Kajpromenad och
teknisk anlaggning for dagvattenhantering” och b: — ”Anléggning for dagvattenhantering
ska anordnas”. Utredningen visar att med dessa atgarder uppnas alla riktvarden. Halten
fororeningar minskar da ocksa jamfort med tidigare forhallande. Berékning av
fororeningsmangder visar pa en marginellt 6kad belastning av i stort sett alla &mnen, utan
reningsatgard. Okningen berdknas dock vara mer pataglig for fosfor. Med foreslagen,
berédknad rening minskar dock belastningen av alla berdknade &mnen.

Enligt den kompletterande miljotekniska markundersékningen (Norconsult 2024-04-30)
ska de patraffade markfororeningarna saneras till niva for kanslig markanvandning.
Foreslagna anlaggningar for dagvatten riskerar darmed inte att bidra till spridningen av
markfororeningar.

Med foreslagna atgarder beraknas fororeningshalterna i dagvattnet aven uppfylla
riktlinjerna fran Goteborg Stad. Darmed beddms planen ej heller dventyra arbetet med att
uppna MKN for recipienten.

Skyfall och hdgvatten

En robust hojdsattning med tillforlitliga skyfallsvagar behovs inom planomradet.
Markens hojdsattning och lutning ska utformas pa ett sédant satt att vatten avleds vid regn
och skyfall. Detta astadkoms genom hojdsattning av lokalgatorna inom planomradet, se
bild 17.

Framkomligheten till planomradet bedoms vara tillracklig for att uppfylla de krav som
stdllas av Goteborgs stad i det tematiska tillagget till dversiktsplanen avseende
dversvamningsrisker.

Byggnader ska utformas med en marginal pa 0,2 meter mellan golvbjalklag och hogsta
vattenniva vid skyfall och med en marginal pa 0,5 meter mellan golvbjélklag och hdgsta
vattenniva vid hogvatten. Gator och dylikt som fungerar som utrymningsvagar fran
bostader ska utformas med en marginal pa 0,2 meter mellan golvbjalklag och hdgsta
vattenniva vid skyfall och hogsta vattenniva vid hogvatten. Enligt berdkningar for en 200-
arshandelse ar 2100, ar hogsta havsnivan +2,2 meter. Fardigt golv och vital del nddvandig
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for byggnadsfunktion ska saledes forlaggas till en niva om minst +2,7 meter och
utrymningsvéagar fran bostader ska forlaggas till en niva om minst +2,0 meter.

Planomradet paverkas av hoga vattennivaer i havet och tillhér kustzonen. Kustzonen
inkluderar omraden som inte forvantas skyddas av yttre barriarer i framtiden. Bebyggelse
inom kustzonen ska folja planeringsnivéer enligt dokumentet ’Planeringsnivéer for
kustzonen” som &r en bilaga till G6teborgs 6versiktsplan (Goteborgs Stad, 2021¢).

Med hansyn till hoga vattennivaer i havet blir lagsta markniva for planomradet +2,7 m for
ytor inom 10 meter fran kajkant, forutsatt att behov av evakuering finns, och +2,2 m for
resterande. Generellt bedoms bebyggelsen inom planomradet motsvara sammanhallen
bebyggelse vilket enligt “Planeringsnivéer for kustzonen” innebar fardigt golv pa minst
+3,4 m for bostadsbebyggelse inom 10 meter fran strandkanten och +3 meter for
komplementbyggnader (ej bostadskomplement). | plankartan sakerstélls detta med
bestammelser om att > Lagsta niva for fardigt golv for bostadshus ar +3,4 meter” och att
byggratten for komplementbyggnad till smabatshamnen regleras med bestammelsen b2-
L agsta niva for fardigt golv ar +3,0 meter”.

Figur 17. Karta visandes foreslagen hojdsattning av marken och fardigt golv i byggnader
samt vattnets avrinningsriktningar (bla pilar).

Vatten och avlopp

Detaljplanen bedoms inte innebéra behov av kapacitetshojande atgarder for dricksvatten,
spillvatten eller brandvatten. Pa grund av att planomradet &r lagre belaget &n
Pejlingsgatan kommer spillvattnet att behéva pumpas fran planomradet upp till
anslutningspunkt for de kommunala spillvattenledningarna i Pejligsgatan.
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Infor byggnation ska berdrd fastighetsagare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutséattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme
Fjarrvarme finns ej utbyggt i omradet, uppvarmningar bostader behéver darmed ske pa
annat satt.

El och tele

Befintlig transformatorstation inom planomradet behover flyttas till foljd av
planforslaget. Plats for denna har reserverats i detaljplanen genom ett E-omrade i den
syddstra delen av planomrade. Inom E-omradet ryms transformatorstation, buffertzon
runt byggnaden mot omgivande tomter och gata samt mojlighet till uppstallning av
servicefordon.

Bestéllning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabdrijas. Vid utforande av arbeten i narheten
av Goéteborg Energi Nat AB:s anlédggningar ska bestammelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Avfall

Illustrationsplanen visar att det med lokalgator ar majligt att astadkomma en rundkdrning
i omradet, vilket gor att avfallsfordon kan kdra genom omradet utan behov av
backvandning. Avfallskarl placeras i anslutning till respektive bostad, vilket for ett fatal
bostader innebdr att avfallskérlen i samband med tdmningsdagar behdver av de boende
forflyttas till uppstallningsplatser for avfallskarl, for att uppna kravet pa maximalt 25
meters dragvag mellan uppstéliningsplats for avfallsfordon respektive avfallskérl.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning genomfordes i samradsskedet. Denna har kompletterats i
granskningsskedet med fordjupad undersékning av slanten inom och utanfér
planomradets sydostra del samt avseende Pejlingsgatans stabilitet ”PM bergteknik for
detaljplan” (COWI 2024-05-02). Utredningen konstaterar att inga l6sa block som hotar
befintlig bebyggelse har identifierats. Daremot finns I6sa block som kan falla ut pa ytor
dar manniskor ror sig.

Den hergtekniska utredningen ger foljande rekommendationer:

e Slanten i fastighetens sydvastra horn (slant A) rensas pa losa block genom
skrotning.

e Losa skiviga bergfragment i slant D langs fastighetens dstra gréns rensas bort
genom skrotning.

e Lost block vid parkeringen (Slant E) atgardas eventuellt genom bultning, om det
inte &r sa att planerad exploatering kommer att leda till bortschaktning av blocket.

Slanterna A och E bor inspekteras av bergsakkunnig igen efter 5 ar. Ovriga slanter ar sa
pass stabila att aterkommande kontroller och underhall inte bedéms som nddvéndiga.

o Exploateringsforslaget belyser ytterligare vikten av att rensa slant A fran l6sa
block med hansyn till gangstrak och planerad parkeringsyta.
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e Schaktningsarbeten ska foregas av riskanalys med avseende pa
vibrationsalstrande arbeten. Narheten till bebyggelse kommer innebéra
restriktioner for vibrationer.

e Aven om bergkvaliteten inte ar dalig och inga uppenbart problematiska strukturer
identifierats sa kan det bli aktuellt med omfattande forforstarkning for att inte
aventyra befintlig bebyggelse. Exakt behov av forforstérkning och férankring
avgors av bergsakkunnig i projekteringsskede.

e Schakterna vid Pejlingsgatan kommer p.g.a. suterrdngkonstruktionen inte att vara
tillgangliga for senare underhall efter det att byggnaderna ar uppforda.
Schakternas, och i forlangningen vagens, stabilitet maste darfor sakras langsiktigt
innan byggnaderna uppfors. Behov av framtida underhall av planerade skarningar
som &nnu inte ar utférda kan inte utredas i detta skede, utan bedéms i byggskedet
nar skarningarnas tillstand efter forforstarkning, schaktning, rensning och
bergforankring &r kand.

De bergschakt som ska utforas i omradet &r sa ytliga att paverkan pa grundvatten bedéms
som osannolik.

Figur 18. Flygfoto 6ver undersokningsomradet (rod markering) samt slanterna A, B, C,
D och E (bla markering)

Radon

Maétvarden fran bergteknisk utredning (COWI 2024-05-02) indikerar lagradonmark vilket
eventuellt innebér att radonskyddande atgarder ar 6verflodiga. Radonskyddad
konstruktion rekommenderas anda eftersom radonhalterna lokalt kan vara hogre i
berggrunden.
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Markmiljo

Utredning av markmiljoé genomfordes i samradsskedet och har kompletterats i
granskningsskedet (COWI 2023-11-17 och Norconsult 2024-04-30). Den kompletterade
utredningen ger nedan beskrivna rekommendationer.

Markmiljoundersdkningen av jord har visat att fyllnadsmaterialet under asfaltsytorna i
vissa provpunkter innehaller halter av metaller, PAH, olja och tennorganiska foreningar i
halter mellan gransvérden for Kénslig Markanvandning (KM) och Farligt Avfall (FA).

Halso- och miljorisker avseende PAH, olja, kvicksilver, bly inom egenskapsomrade E1
(oljetankar, batupptagningsplats), E2 (CWMO03) och E3b (uppstallningsplats batar)
bedoms foreligga. Ett atgardsbehov, genom exempelvis schaktsanering, for att uppna en
riskreducering har identifierats inom dessa omraden. Féroreningar har inte avgransats i
djupled inom omrade E1 eller i planled i omrade E3b. Kompletterande provtagningar och
avgransning rekommenderas infor en framtida sanering och inkluderar &ven undersékning
av marken under byggnaden med varvsverksamhet da verksamheten som bedrivits &r
potentiellt férorenande. Provtagning under byggnaden utfors enklast efter byggnaden
rivits.

Patraffade fororeningar av arsenik, barium, kobolt och zink inom egenskapsomrade E3a
(uppstallningsplats batar) bedoms inte utgora oacceptabla miljo- eller halsorisker
eftersom de representativa halterna underskrider KM.

Da inga fororeningar Gverstigande KM har patraffats inom egenskapsomrade E4
(parkeringsytan) beddms inga halso- eller miljorisker avseende markfdroreningar
foreligga i omradet.

Sedimentundersokningar har visat att delar av hamnomradet innehéller mycket hdga
halter av metaller, PCB, PAH och tennorganiska féreningar. Risk for akuttoxiska effekter
p& mikroorganismer fran féroreningar i sedimenten bedoms foreligga. Aven hélsorisker
vid exponering genom bl.a. hudkontakt med fororenat sediment bedéms sannolikt
foreligga. Bad bedéms generellt inte vara lampligt i hamnar med avseende pa risk for
battrafik, spill, olyckor och haverier och kajpromenaden langs detaljplaneomradet bor
utformas pa ett sddant satt att den inte inbjuder till bad. Ett tgardsbehov avseende
fororeningar i sedimenten har konstaterats, men sanering av sedimenten behover goras
samlat for hela hamnomradet (inkl. bl.a. GKSS norr om planomradet).

Marken inom planomradet i dagslaget anvéands for smaindustri och varvsverksamhet samt
upplaggningsplats for batar, dit batar fardas vattenvagen. Norr om planomradet finns en
smabatshamn (GKSS), med inseglingsvag direkt norr om planomradet. Med bakgrund
mot detta bedoms inte den planerade markanvéandningen smabatshamn innebéara en 6kad
battrafik inom omradet och darmed inte heller en 6kad risk for spridning av férorenade
sediment.

Marken inom planomradet bedéms ur fororeningssynpunkt som lamplig att bebygga
enligt ny detaljplan forutsatt att fororeningarna inom omradena E1, E2 och E3b avgransas
och atgardas. En fordjupad riskbedémning rekommenderas i ett senare skede for att
undersdka om risker med att lamna fororeningar inom E1, E2 och E3b eventuellt skulle
kunna vara acceptabla.
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Figur 19. Identifierade egenskapsomraden. Planomradets grans har markerats med en lila streckad linje.

Buller
Bullerutredning har upprattats enligt 4 kap 33a § och sammanfattas nedan. Riktvérden for
bullernivaer bedoms ej dverskridas och inga dampande atgérder &r darmed nodvandiga.

Enligt utredningen har samtliga bostader ekvivalenta ljudnivaer som ar mindre an 60
dBA, vilket betyder att bostader kan anlaggas utan bullerskyddande atgarder i form av
skyddad sida eller liknande.

Alla bostader har tillgang till minst en fasad som uppfyller riktvardena for anlaggande av
uteplats. Dartill klaras riktvardena for ekvivalent ljudniva pa samtliga tak (50 dBA) och
maximal ljudniva om 70 dBA overskrids inte mer &n 5 ganger pa timme och aldrig med
mer &n cirka 10 dBA vid passage av tung trafik och inte alls vid passage av latt trafik.

Berakningar for ljudnivaer fran truck som antas anvandas vid ilaggning och urlastning av
bétar i hamnen visar att Boverkets riktvarden for industribuller Zon A Kklaras for samtliga
tider pa dygnet vid hogst tre ilaggningar och/eller urtagningar per timme. Dagtid vardagar
mellan klockan 06-18 kan tolv ilaggningar och/eller urlastningar utféras under samma
timme innan riktvarden i Zon A 6verskrids.

Motorljud och slagljud frdn master och linor fran batar omfattas normalt inte av
riktvarden for industribuller men kan anda ge upphov till stérande ljud, om vilket
inflyttande bor goras medvetna. Aven ljud fran personer pa Seglarkrogens uteservering
bor kunna upplevas som stérande men bedéms inte riskera att éverskrida nagra
riktvérden.
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Med hansyn till smabatshamnens storlek och funktion samt bullerutredningens resultat,
beddms inte eventuellt buller fran smabatshamnsverksamheten utgora en betydande
storning for tillkommande bostéder inom detaljplanen eller befintliga bostéder i
naromradet.

Skydd mot stigande vatten

Kajpromenaden, lokalgatorna och byggnader inom planomradet ska skyddas mot stigande
havsnivéer enligt TTOP for oversvamningsrisker (“Planeringsnivéer for kustzonen™). For
att klara framkomlighet pa lokalgator inom 10 meter fran strandkant ska dessa forlaggas
till en minsta niva om +2,7 meter. Fardigt golv for tillkommande bostadsbebyggelse
(sammanhallen bebyggelse) inom 10 meter fran strandkant ska vara +3,4 meter och +3
meter for komplementbyggnader (ej bostadskomplement). | plankartan sékerstélls detta
med bestimmelser om att ” Léagsta niva for fardigt golv for bostadshus ar +3,4 meter” och
att byggratten for komplementbyggnad till smabatshamnen regleras med bestammelsen
b2-"Lagsta niva for fardigt golv &r +3,0 meter”.

ey

Figur 20. Sektioner genom omradet som visar pa hojder for kajpromenad, fardigt golv for
byggnader samt byggnaders nockhdjder.

Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgarder for ekosystemtjanster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgarder innebdr att funktioner och varden som gar
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsatgarder. Om detta inte ar mojligt ska
kompensation anvéndas for att aterskapa vardet i naromradet eller ersattas pa annan plats
eller av annat vérde.

De atgarder som har identifierats som mojliga for att kompensera for de naturvarden som
forsvinner i samband med genomférandet av detaljplanen dr anlaggning av buskar, trad
och insektshotell. Detta for att gynna artrikedomen av insekter. Dessa atgarder kan med
fordel kombineras med foreslagna atgarder for rening av dagvatten, sasom regnbaddar.
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For att gynna artrikedomen av faglar kan fagelholkar placeras inom omradet. For sjofagel
skulle &ven sedumtak kunna fungera som héckplats.

Fastighetsindelning

Detaljplanen foreskriver fastighetsindelningsbestammelse (az). Bestdammelserna innebar
att befintliga officialservitut avseende ratt till vag och bétplats, aktnummer 14-VAS-
121.1,14-VAS-121.2 och 14-VAS-121.3, ska upphavas inom planomradet.
Fastighetsindelningsbestammelsen &r ett led i att sakra detaljplanens genomférande. |
resterande delar av planomradet anvands inte fastighetsindelningsbestammelser da det ger
mojlighet till flexibilitet kring bl.a. bildande av eventuella réttigheter och
gemensamhetsanlaggningar for t.ex. vag och bryggor. Fastighetsindelningen, och
markreservat for gemensamhetsanlaggningar mm, framgar av plankartan.

En mer detaljerad beskrivning av planens fastighetsrattsliga konsekvenser finns i kapitlet
Fastighetsrattsliga fragor.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatdren/fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark planlagd for
bostader och smabathamn. Goteborg energi ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for
transformatorstation.

Drift och forvaltning

Drift och forvaltning av omréade utlagt i plankartan som ”B” (bostdder) och anldggningar
inom omréden utlagda som V1" (Smabatshamn) ansvarar fastighetsagaren for, férutom
blivande gemensamhetsanlaggning dér drift och forvaltning beslutas i
lantméteriforrattning. Avsikten ar att kommunen genom Fastighetskontoret kommer ha en
andel i gemensamhetsanlaggning for kajstraket samt med koppling till allméan plats for att
sakra att omradet inte stangs av for allmanheten.

Fastighetsrattsliga fragor

Nedan beskrivs de fastighetsrattsliga konsekvenserna av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Eventuellt kommer en yta om cirka 480 kvm regleras fran den kommunala fastigheten
Alvsborg 655:316 till Alvsborg 855:125 som #gs av exploatdren. Andamalet ar
kompletterade kvartersmark avsett for bostader.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomférandet av planen
kommer att innebéra lantmateriatgarder sasom exempelvis fastighetsreglering,
avstyckning, anlaggningsatgard och ledningsratt. Aven tredimensionell fastighetsbildning
kan bli aktuellt.

Fore beviljande av bygglov skall erforderlig fastighetsbildning, bildandet av erforderliga
gemensamhetsanlaggningar vara genomférda.
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Gemensamhetsanlaggningar

Da det &r kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen ar det endast aktuellt att inréatta
gemensamhetsanlaggningar pa kvartersmark. Gemensamhetsanlaggning bor inrattas for
anl&ggningar som ska skotas och nyttjas gemensamt for flera fastigheter, exempelvis ytor
for dagvattenhantering, gardar. parkeringsplatser, garage med mera.

For att sakerstalla att allmanheten inte stangs ute fran tillgangligheten till vattnet ska den
kommunala fastigheten Alvsborg 655:316 ingd i en gemensamhetsanlaggning.

Befintliga servitut till formén for Alvsborg 855:812 avseende vag, parkering samt
batplats avses ersattas med andelar i en eller flera nya gemensamhetsanlaggningar.

Servitut

Det finns ett antal befintliga servitut inom planomradet. Dessa servitut avses upphavas
inom planomradet da de anses sta i strid med syftet av den nya detaljplanen. Nedan
beskrivs den inverkan pa respektive servitut.

Rattighet Rattighets- Harskande | Tjanande Paverkan pa
beteckning fastighet fastighet servitut
Officialservitut | 14-VAS-121.1 | Alvsborg Alvsborg Planbestammelse
for 22:2 855:125 om att servitutet
vdg, brygga ska upphdavas
m.m. inom
planomradet.
Upphévs genom
forréttning.
Officialservitut | 14-VAS-121.2 | Alvsborg Alvsborg Planbestammelse
for 655:322 855:125 om att servitutet
vdg, brygga ska upphdavas
m.m. inom
planomradet.
Upphavs genom
forréttning.
Officialservitut | 14-VAS-121.3 | Alvsborg Alvsborg Planbestammelse
for 655:351, 855:125 om att servitutet
vdg, brygga 855:88, ska upphdavas
m.m. 855:414 inom
planomradet.
Upphévs genom
forréttning.
Officialservitut | 1480K- Alvsborg Alvsborg Ansokan om att
for 2008F252.1 855:812 855:125 upphéva
vag servitutet, ersatts
med andel i GA
Officialservitut | 1480K- Alvsborg Alvsborg Servitutet
for parkering 2008F252.2 855:812 855:125 upphévs, ersatts
med andel i GA
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Officialservitut | 1480K- Alvsborg Alvsborg Servitutet

for batplats 2008F252.3 855:812 855:125 upphavs, ersatts
med andel i GA

Officialservitut | 1480K-V- Alvsborg Alvsborg Upphévs i den

for vag 85/1945.1 855:288 655:316 del som

innefattas av
detaljplanen,
ersatts med

allman plats
Officialservitut | 1480K-V- Alvsborg Alvsborg Upphévs i den
for vag 109/1946.1 855:265 655:316 del som

innefattas av
detaljplanen,
ersatts med

allman plats
Officialservitut | 1480K-V-82/1945.1 | Alvshorg Alvsborg Upphévs i den
for vag 855:254 655:316 del som

innefattas av
detaljplanen,
ersatts med

allman plats
Officialservitut | 1480K-V-83/1945.1 | Alvshorg Alvsborg Upphévs i den
for vag 855:255 655:316 del som

innefattas av
detaljplanen,
ersatts med

allmén plats

Fastighetsrattslig provning av fastighetindelningsbestammelser

Alvsborg 855:125 blir planlagd for kvartersmark: B bostader, E; transformatorstation och
V1 smabatshamn. Det finns inget planméssigt hinder mot avstyckning till flera nya
fastigheter inom planomradet. Nedan omnamns det dock som en fastighet.

Alvshorg 855:125 ar belastad av servitut for vag, brygga mm (14-VAS-121.1, 14-VAS-
121.2, 14-VAS-121.3). Servituten belastar dven ett flertal andra fastigheter férutom
Alvsborg 855:125. Formansfastigheter &r Alvsborg 22:2, 655:322, 655:351, 855:88 och
855:414, nedan tillsammans benamnda som formansfastigheterna. Servituten
fastighetsbestamdes ar 2001 i akt 1480K-2001F176.
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Figur 21 Utklipp fran bilaga V fran akt 1480K-2001F176 gallande fastighetsbestamning
av servitut. Brun farg avser vag och gron farg avser anlaggandet av brygga mm, fér mer
detaljerad beskrivning se akt forrattningsakt 1480K-2001F176. Prickad linje markerar
ungeférlig nuvarande strandlinje.
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Figur 22 Utklipp av bilaga V fran akt 1480K-2001F176 utvisande servitutens fulla
utbredning, markerade med gront, gult och brunt. Prickad linje markerar ungeférlig
nuvarande strandlinje.
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Figur 23 Urklipp fran plankartan.

For att sékerstalla planens genomfdrande ar det nddvéndigt att servituten andras i sin
utbredning sé de inte langre belastar Alvsborg 855:125 da de kan utgdra ett hinder mot
Alvsborg 855:125s anvandning i enlighet med detaljplan.

Andring av servituten sker genom en lantmateriforrattning pd initiativ av Alvsborg
855:125 eller de harskande fastigheterna. Andringen kan ske med eller utan en
dverenskommelse emellan parterna. For att sdkerstalla moéjligheten till upphavande utan
dverenskommelse infors en fastighetsindelningsbestammelse a;- Servitut avseende ratt
till vag, brygga mm, aktnummer 14-VAS-121.1, 14-VAS-121.2 och 14-VAS-121.3, ska
upphavas inom planomradet.

Genom andring av servituten kan marken anvandas mer andamalsenligt och
vardehojningen for mojligheten att bilda en lamplig bostadsfastighet med smabatshamn
bedoms klart 6verstiga vardeminskningen for de fastigheter som far sitt servitut andrat.

Véardehojningen for Alvsborg 855:125 &r betydande da det skapas majlighet for nya
byggratter samt majlighet att utveckla smabatshamnen. Vardeminskningen for
formansfastigheterna, jamfort med vardehdjningen av Alvsborg 855:125, ar
forhallandevis obetydlig och bedéms inte medféra nagon betydande oléagenhet for
formansfastigheterna da inforlivandet av fastighetsindelningsbestammelsen a; inte
paverkar formansfastigheternas mojlighet till utnyttjande av kvarvarande servitut som

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostader vid
Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg

Dnr SBF-2023-00105 PLANBESKRIVNING

37 (52)



GRANSKNINGSHANDLING

belastar andra fastigheter och servituten idag inte utnyttjas inom planomradet. En stor del
av den kustlinje som bryggservituten beslutades galla vid inom Alvsborg 855:125 &r idag
torrlagd, vilket innebdr att det &r enbart pa en mindre del av fastigheten som servituten
faktiskt skulle kunna utnyttjas. Andring av servituten ar férenlig med 5 kap 48 forsta
stycket fastighetsbildningslagen. Genom en andring av servituten kan Alvsborg 855:125
anvéndas som detaljplanen foreskriver och fastigheten blir varaktigt lampad for
bostadsfastighet och smabatshamn. Alvsborg 855:125 uppfyller darigenom
lamplighetsvillkoren i 3 kap 18 fastighetsbildningslagen.

Formansfastigheterna utnyttjar inte sina servitut inom planomradet. Om servituten har
utnyttjats och i sa fall var kan utredas i en lantmateriférrattning. Ingreppet i
egendomsskyddet som den fastighetsindelandebestdmmelse a; utgor gors for att sékra
planens genomforbarhet och majliggora syftet att bygga bostadshus och utveckla
smabatshamn inom planomradet. Att inte besluta om fastighetsindelningshestammelsen
a1 och lata servituten ligga kvar skulle kunna innebéra ett hinder for genomforandet av
detaljplanen om servituten skulle komma att utnyttjas inom planomradet. Den skada som
formansfastigheterna skulle kunna fa av att servituten andras till att inte gélla inom
planomradet beddms som ringa da servituten hittills inte utnyttjats inom planomradet, det
enbart 4r pa en mindre del av Alvsborg 855:125 som servitutet i praktiken skulle kunna
utévas pa grund av torrlaggning och servitutets mojliga utévningsomrade inte paverkas pa
ovriga belastade fastigheter.

Eftersom inforandet av fastighetsindelandebestdmmelse ai leder till béattre mdojligheter att
bidra till det allménna intresset att fler bostader byggs i Géteborg, samtidigt som skadan
det innebdr for enskilda fastighetségare bedéms som ringa ar ingreppet i
egendomsskyddet rimligt i forhallande till nyttan det medfér. Inférandet av
fastighetsindelningsbestdammelsen a; strider inte mot egendomsskyddet i 2 kap 158
regeringsformen. Plan- och bygglagens krav ar uppfyllda enligt PBL 2010:900. Nagon
betydande olagenhet beddoms inte uppsta for enskilda.

Utfart

Alvsborg 855:125 har idag rétt att ta vag 6ver Alvsborg 655:316 till allman vag enligt
servitut 14-VAS-121.1 det fall det styckas fastigheter fran Alvsborg 855:125 maste deras
rétt till utfart sakras vid fastighetsbildningen.

Ledningsratt

De delar av befintliga allmanna ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till foljd
av den nya detaljplanen ska sakerstéllas med ledningsrétt, till forman for respektive
ledningségare.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsagare ansdker om
ledningsratt.

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

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anléaggningar placeras.
Dessa ska sékerstallas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna fastigheter.
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Markavvattningsféretag
Inga kdnda markavvattningsforetag finns inom planomradet.

Anstkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansfkan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphdvande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for Gvriga atgarder regleras i
exploateringsavtalet.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allman plats, fastighetshildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatoren avseende ekonomi, dtaganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och fastighetsagaren angaende genomfdérandet av planen.
Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet, vilket i detta fall innebar eventuella
anpassningsatgarder pa Pejlingsgatan som kravs for genomforandet av detaljplanen.
Exploatdren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att i
forekommande fall stélla en ekonomisk sdkerhet i samband med avtalets tecknande.
Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomférande sakerstalls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende
utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploatdren innebar
exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggdrs och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.

Overenskommelse om gemensamhetsanlaggning samt eventuell fastighetsreglering
kommer tecknas parallellt med ovan ndmnda exploateringsavtal.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Géteborg Stad och Goéteborg Energi som reglerar Géteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehér i Géteborgs Stad.

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploat6ren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatoren for att sakerstélla ataganden vad galler kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Dispenser och tillstand

Om planens genomforande innebér utbyggnad av anlaggningar i vattenomrade planlagt
for smabatshamn kommer anmaélan alternativt tillstand for vattenverksamhet att kravas.
Ansvaret for att anméla eller ansoka om tillstand aligger exploatoren/fastighetséagaren.
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Tidplan

Samrad:  Januari till Mars 2023

Granskning: Tredje kvartalet 2024

Antagande: Andra kvartalet 2025

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 2026

Fardigstallande: 2028

Upplysningar

Lagsta golvniva for anslutning med sjalvfall ar 0,3 m 6ver gata i forbindelsepunkt.
Dagvatten fran planomradet ska renas enligt kommunens krav innan det avleds till havet.
Dagvatten fran parkeringsytor med mer &n 5 platser ska behandlas med oljeavskiljare.

Byggnader ska utformas med en marginal pa 0,2 meter mellan golvbjalklag och hogsta
vattenniva vid skyfall och med en marginal pa 0,5 meter mellan golvbjélklag och higsta
vattenniva vid hogvatten.

Genomfédrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte andras eller upphavas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomférandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphaver géllande plan. Fastighetsagaren &ger efter genomfdrandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som férsvinner nar den ursprungliga planen andras, ersétts eller upphavs.

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

Overvaganden och konsekvenser

Avvagningar har gjort mellan olika intressen. Detaljplanen mojliggor bebyggelse som
kommer att paverka omgivningens utblickar mot havet. For vissa omgivande fastigheter
kommer utsikten mot havet att minska till féljd av tillkommande byggnader. Inom
detaljplanen har byggnadernas placering och hojd avvagts pa ett sadant satt att
inskrankningen av havsutsikt fran omgivande fastigheter bedoms vara acceptabel ur ett
helhetsperspektiv, da omgivande fastigheter fortsatt kommer att ha havsutsikt.
Forvaltningen bedomer att det allménna intresset av att bygga fler bostader i detta omrade
overvager det enskilda intresset av opaverkad havsutsikt fran omgivande fastigheter.

Detaljplanen kommer att ha viss paverkan pa stads- och landskapsbilden i omradet, som i
dagsléget praglas av friliggande enbostadshus i tva vaningar av varierande karaktar.
Detaljplanen mojliggér uppférande av grupper av radhus, vilket dr en bostadsform och
bebyggelsetypologi som inte finns i omradet idag. Tillkommande byggnaders placering
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och hojd har studerats med utgangspunkt i omradets forutsattningar och detaljplanens
paverkan pa stadshilden har bedémts vara acceptabel, bedéms tillgodose en skélig
havsutsikt inte inneb&ra en betydande oldgenhet for omgivande fastigheter och uppvégas
av intresset att bygga bostader i omradet. Att paverkan pa stadshild och omgivande
fastigheter bedéms vara acceptabel och inte innebéra en betydande oldgenhet motiveras
genom att detta idag ar en fastighet som ar bebyggd for smaindustriandamal, att
tillkommande bebyggelse i detaljplanens 6stra del haller sig inom befintlig
varvshyggnads volym och att byggnadshdjder och utblickar har anpassats efter
omgivande fastigheter och byggnader, for att begrénsa utsiktsbortfall och sakerstélla att
insynsproblematik inte uppkommer.

Inom planomradet har patagliga naturvéarden konstaterats. Dessa naturvarden forsvinner i
samband med genomforandet av detaljplanen. Forslag till kompensationsatgarder har
tagits fram. Det allménna intresset av att tillskapa nya bostader i omradet och samtidigt
sékra allmanhetens tillganglighet till strandkanten har bedémts véga tyngre &n att bevara
befintliga naturvarden.

Figur 24. Vybild 6ver planomradet idag (t v) och med tillkommande bebyggelse som
mojliggors i detaljplanen (t h).
Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestammelse kan anvéandas pa flera stallen i planen men med olika motiv.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Beteckning | Bestammelse Motiv till reglering Léage i kartan

B Bostader Ingér i detaljplanens Omfattar storre delen
syfte att tillféra bostdder | av marken inom
till omradet planomradet

E; Transformatorstation | Detaljplanen innebér att | Syddstra delen av
befintlig planomradet.

transformatorstation
inom planomradet
behdver ett nytt lage.

Vi Smabétshamn Ingér i detaljplanens Omfattar storre delen
syfte att skapa av beftintligt
forutsattningar for vattenomrade inom

planomradet
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smabatshamn inom
omradet

Egenskapsbestdmmelser

Beteckning

Bestammelse

Motiv till reglering

Lé&ge i kartan

Prickad
mark

Marken far inte
forses med byggnad

Att reglera utbredningen
av tillkommande
byggratter med hansyn
till andamalsenlig
placering av byggnader
avseende stadsbild,
anpassning till
omgivande bebyggelse,
angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.

Utspritt over
planomradet.

Korsmark

Marken far endast
forses med
komplementbyggna
d

Att reglera utbredningen
av tillkommande
byggratter med hansyn
till andamalsenlig
placering av byggnader
avseende stadsbild,
anpassning till
omgivande bebyggelse,
angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.

Utspritt Over
planomradet.

S1

Kajpromenad och
teknisk anlaggning
for
dagvattenhantering

Att specificera markens
anvandning som
kajpromenad, for att
mojliggora atkomst till
strandkanten for gaende,
samt att denna
kajpromenad aven ska
innefatta en anldggning
for rening av dagvattnet
for att uppnd MKN
Vatten, enligt dagvatten-
och skyfallsutredningen.

Inom
anvandningsomradet
smabatshamn.

S2

Teknisk anlaggning

Inom kvartersmarken
behdvs en teknisk
anlaggning for att pumpa
spillvattnet fran
planomradet upp till
nivan i de kommunala
spillvattenledningarna i
Pejlingsgatan.

Inom
anvandningsomradet
bostad.

ai

Servitut avseende
ratt till vag och

Detaljplanens
genomfdrande

Inom hela
planomradet — inom

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostader vid

Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg
Dnr SBF-2023-00105

PLANBESKRIVNING

42 (52)



GRANSKNINGSHANDLING

bétplats,

upphévas

aktnummer 14-
VAS-121.1, 14-
VAS-121.2 och 14-
VAS-121.3, ska

(Begrénsas av
anvandningsgrans)

forutsatter att detta
servitut upphavs inom
planomradet.

anvandningsomradet
bostad respektive
smabatshamn.

angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.

h1 Hogsta nockhojd &r | Att reglera hojden av Géller for teknisk
3 meter tillkommande byggrétter | anlaggning (s2) inom
med hansyn till anvandningsomradet
stadsbild, anpassning till | bostad och for
omgivande bebyggelse, | transformatorstatione
angoring, gangstrak och | n (E1) i planomradets
kajpromenad, med mera. | sydostra del.
h, Hogsta nockhdjd ar | Att reglera héjden av Galler for
6,4 meter Gver tillkommande byggrétter | komplementbyggnad
angivet nollplan med hansyn till inom
stadsbild, anpassning till | anvandningsomradet
omgivande bebyggelse, | smabatshamn.

hs Hogsta nockhojd ar
7,1 meter Over
angivet nollplan

Att reglera héjden av
tillkommande byggrétter
med hansyn till
stadsbild, anpassning till
omgivande bebyggelse,
angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.

Galler inom delar av
anvandningsomradet
bostad.

ha Hogsta nockhojd ar
8,5 meter Over
angivet nollplan

Att reglera héjden av
tillkommande byggrétter
med hansyn till
stadsbild, anpassning till
omgivande bebyggelse,
angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.

Galler inom delar av
anvandningsomradet
bostad.

hs Hogsta nockhojd ar
9,5 meter 6ver
angivet nollplan

Att reglera héjden av
tillkommande byggrétter
med hansyn till
stadsbild, anpassning till
omgivande bebyggelse,
angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.

Galler inom delar av
anvandningsomradet
bostad.

he Hogsta nockhojd ar
10,0 meter Over
angivet nollplan

Att reglera héjden av
tillkommande byggrétter
med hansyn till

Géller inom delar av
anvandningsomradet
bostad.
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stadsbild, anpassning till
omgivande bebyggelse,

angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.

ska ha karaktar av
Oppet vatten med
inslag av bryggor
och andra
anlaggningar for
angoring av batar

syfte att skapa
forutséattningar for
smabatshamn inom
omradet.

h7 Hogsta nockhojd &r | Att reglera hojden av Géller inom delar av
11,1 meter Gver tillkommande byggratter | anvandningsomradet
angivet nollplan med hansyn till bostad.
stadsbild, anpassning till
omgivande bebyggelse,
angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.
hs Hogsta nockhojd &r | Att reglera hojden av Géller inom delar av
12,0 meter dver tillkommande byggratter | anvandningsomradet
angivet nollplan med hansyn till bostad.
stadsbild, anpassning till
omgivande bebyggelse,
angoring, gangstrak och
kajpromenad, med mera.
01 Gangstrak och Att specificera markens | Inom
kajpromenad anvéndning som anvandningsomradet
gangstrak och bostad.
kajpromenad samt
bildandet av
gemensamhetsanlaggnin
g, for att mojliggora
atkomst till strandkanten
for gaende.
f1 Endast radhus, Att specificera typ av Galler samtliga
parhus och bostadshus med hansyn | byggratter for
kedjehus till stadsbild och bostadshus inom
omgivande omrades anvandningsomradet
karaktar. bostad.
fa Kajpromenad ska Utredning av markmiljé | Géller kajpromenaden
utformas sa att den | har visat att fororeningar | inom
inte inbjuder till i bottensedimenten gor anvandningsomradet
bad att det inte ar lampligt att | smabatshamn.
bada i havsviken.
fs Egenskapsomradet | Ingar i detaljplanens Galler for del av

anvandningsomradet
for smabatshamn.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostader vid

Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg
Dnr SBF-2023-00105

PLANBESKRIVNING




GRANSKNINGSHANDLING

b: Anlaggning for Ytan behoévs for rening Galler for en yta som
dagvattenhantering | av dagvattnet for att ej far bebyggas med
ska anordnas uppna MKN Vatten, byggnad centralt i
enligt dagvatten- och planomradet.
skyfallsutredningen.
07) Légsta niva for For att sékerstalla att Galler for
fardigt golv ar +3,0 | TTOP om komplementbyggnade
meter Oversvamningsrisker ninom
uppfylls. anvandningsomradet
smabatshamn.
a2 Startbesked far inte | Utredning av markmiljo | Galler for
ges for bostad har visat att féroreningar | anvandningsomradet
forrén marken &r i marken behdver bostad.
sanerad till niva for | saneras for att marken
kanslig ska vara lamplig for
markanvandning bostadsandamal.
(begrénsas av
anvandningsgréns)
Egenskaps- | Om ekvivalent Kravs for att marken ska | Géller for all
bestammels | ljudniva vid vara lamplig for kvartersmark.
e bostadens fasad ar | bostadsandamal.

>60 dBA ska minst
hélften av
bostadsrummen
vara vanda mot
ljudddmpad sida.
For sma bostader
med boarea max 35
m2 galler i stéllet att
minst halften av
bostadsrummen ska
vara vanda mot
ljuddédmpad sida
om ekvivalent
ljudniva vid
bostadens fasad ar
>65 dBA. Vid en
bygglovpliktig
andrad anvandning
av en byggnad
géller i stéllet att
minst ett
bostadsrum ska
vara vant mot
ljuddédmpad sida
om ekvivalent
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ljudniva vid
bostadens fasad &r
>60 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

hdgst 50 dBA

ekvivalent ljudniva

och 70 dBA

maximal ljudniva.
Egenskaps- | Byggnader ska Kravs for att marken ska | Géller for all
bestammels | utformas sa att vara lamplig for kvartersmark.
e riktvérde for bostadsandamal.

vibrationer i

bostadsrum om 0,4

mm/s vagd RMS

inte Overskrids.
Egenskaps- | Légsta niva for For att sakerstalla att Galler for all
bestammels | fardigt golv for TTOP om kvartersmark.
e bostadshus ar +3,4 | 6versvamningsrisker

meter. uppfylls.
Egenskaps- | Losa block samt For att sakerstalla att Galler for all
bestammels | l6sa skiviga marken ar lamplig att kvartersmark.
e bergfragment ska bebygga enligt

skrotas eller sakras. | planférslaget.
Egenskaps- | Erosionsskydd ska | For att motverka att Galler for all
bestimmels | anordnas vid utlopp | utloppet av dagvatten kvartersmark.
e for dagvatten till paverkar

recipient. bottensedimenten i

havsviken.

Nollalternativet

Nollalternativet for omradet innebar troligen en fortsatt inriktning mot verksamhet av
nagot slag och parkering pa platsen. Omradet kommer endast att vara bebyggt med

byggnader i dagens omfattning vad galler volym och placering. Omradet kommer fortsatt

att vara en privatagd fastighet dér allmanheten inte garanteras tillganglighet till

strandkanten.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for bostader vid

Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg
Dnr SBF-2023-00105

PLANBESKRIVNING

46 (52)



GRANSKNINGSHANDLING

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen galler vid byggnadsndmndens och kommunfullmaktiges beslut
i planarendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nar planarbetet paborjades.

Detaljplanens sociala konsekvenser har bedomts ur skalnivaerna "Byggnad och plats”,
”Naromrade” och “’Stadsdel”. Detta motiveras av att detaljplanen pa grund av sin relativt
begransade omfattning och innehall framst har effekter pa dessa lagre nivaer.

Sammanhallen stad

Platsen utgors idag av en privatagd fastighet dar verksamhet bedrivs. Genom skapandet
av ett gangstrak och kajpromenad ges allmanheten méjlighet att réra sig genom omradet,
vilket inte finns idag. Detaljplanen ansluter till sin omgivning och verkar genom
kajpromenaden for att omgivande omraden kopplas ihop rumsligt. Vidare mojliggor
detaljplanen att radhus byggs i stadsdelen, som i évrigt domineras av friliggande villor.
Dérmed innebér detaljplanen i viss man en 6kad blandning av bostadstyper i stadsdelen,
samtidigt som stadsdelen fortsatt kommer att numerért domineras av friliggande villor
och egna hem.

Samspel

Det privata lekplatserna och vistelseytorna bildar métesplatser inom omradet. Aven
kajpromenaden utgdr en lokal métesplats som kan fungera som motesplats for ménniskor
som bor och vistas i ndromradet.

Vardagsliv

Detaljplanen ger utéver bostadernas uteplatser utrymme for lekplatser och platser for
social samvaro inom planomradet. | planomradets narhet ar utbudet av kommunal och
offentlig service begransat, men inom 500-1000 meter nas kollektivtrafik, forskola,
skola, butiker och restauranger.

Identitet

I och med forandringen fran verksamhetsomrade till bostadsomrade kommer
planomradets identitet att forandras. Placeringen, gestaltningen och organiseringen av
tillkommande bebyggelse kommer att ge omradet en sammanhallen identitet.

Byggnaderna inom planomradet kommer fa en sammanhallen identitet och kommer pa s
vis att skilja sig fran omgivningen som bestar av friliggande byggnader med utpraglad
individuell karaktér.

Detaljplanen kommer inte att paverka stadsdelens identitet namnvart, da den innehaller
egnahem i havsnara lage.

Halsa och sékerhet

Detaljplanen far liten paverkan pa trafiken i omradet, forutom under byggtiden. I och med
att detaljplanen innebdr ett tillskott av bostader kan fragor géllande trafiksékerhet i
naromradet, utanfor detaljplanen, att aktualiseras i framtiden.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.
Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
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kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens Gversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen paverkas negativt och inga andra omraden med sérskilda natur- eller
kulturintressen berdrs. Kontoret bedémer att redovisad anvandning kan anses vara den
fran allman synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande
behov. Planen beddms inte medftra att miljokvalitetsnormerna dverskrids.

Gallande 6versiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet.
Detaljplanen anger anvandningen bostadsomrade och smabatshamn, vilket delvis strider
mot Oversiktsplanens redovisning.

Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan
Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap. 11
8 och Miljébalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har gjort en bedémning att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Bedémningen har utgatt fran kriterierna i
Miljébeddmningsforordningen (SFS 2017:966) 5 8.

Detaljplaneforslaget medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse dar
marken sedan tidigare ar ianspraktagen.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att ett
genomfdrande av detaljplanen:

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

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

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

¢ Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon till foljd av
allvarliga olyckor eller andra omstandigheter.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer dverskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

¢ De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgarder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Detaljplanen avviker fran dversiktsplanen, som i markanvandningskartan pekar ut
omradet som verksamhetsomrade, mindre hamn. Géllande 6versiktsplan anger
verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet. Detaljplanen anger anvandningen
bostadsomrade och smabatshamn, vilket delvis strider mot éversiktsplanens redovisning.
| detaljplanearbetet har det bedomts vara motiverat att avvika fran 6versiktsplanens
markanvandningskarta, eftersom éversiktsplanens intentioner om att védrna
smabatshamnar mojliggérs genom anvindningsbestimmelsen ”Smabétshamn” i
plankartan, vid sidan om tillkommande byggratter for bostadsandamal. Genomforda
utredningar avseende markmiljo och dagvatten visar pa att det &r mojligt att genom
sanering gora planomradet lampligt for bostadsandamal och att hantera dagvatten pa ett
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sadant satt att MKN Vatten uppfylls samt att sanera marken pa ett sddant satt att den ar
lamplig for bostadsandamal.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobeddémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersokningssamrad
med lansstyrelsen halls i samband med plansamradet. Lansstyrelsen ansag da att
betydande miljopaverkan, orsakat av planens genomforande, inte gar att utesluta.

Foéljderna av planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
darfor en kort sammanstélining av planens miljokonsekvenser.

Foéljderna av planens genomférande ska alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor
en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal

I Goteborgs stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 som antogs av
Kommunfullmaktige 2021-03-25 presenteras tre dvergripande mal med sammanlagt tolv
delmal. De tre malen och de delmal som har storst relevans for programforslaget ar:

Naturen: Goteborg har en hig biologisk mangfald

Delmal: Goteborgs Stad arbetar for renare hav, sjéar och vattendrag.

Fororeningshalter i dagvattnet fran planomradet kommer enligt genomford
dagvattenutredning att minska efter genomforandet av planforslaget. Detaljplanen
beddms bidra till mgjligheten att uppna delmalet.

Goteborgs Stad 6kar den biologiska méngfalden i stadsmiljon

Detaljplanen innebér att tidigare hardgjorda ytor tas i ansprak. Vidare innebar
detaljplanen att mindre omraden med patagligt naturvarde tas i ansprak. Forslag pa
kompensationsatgarder har tagits fram. Detaljplanen bedoms ha negativ paverkan pa
mojligheten att uppna delmalet.

Klimatet: Goteborgs klimatavtryck &r nara noll

Delmal: Goteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran resor och transporter.

Detaljplanen innebér att dagens verksamhetsomrade forandras till ett bostadsomrade och
en smabatshamn, vilket innebar att antalet transporter till omradet inte 6kar. Samtidigt ger
planforslaget goda mojligheter till ett 6kat antal hallbara transporter genom bostadernas
narhet till kollektivtrafik av god standard. Detta innebér att detaljplanen verkar for en
omstallning mot hallbara transporter och detaljplanen bedéms bidra till méjligheten att
uppna delmalet.

Delmél: Goteborgs stad sakrar en god luftkvalitet for goteborgarna.

Luftkvaliteten inom planomradet bedoms vara god. | och med att bostader uppfars inom
detta omrade beddéms detaljplanen bidra till mojligheten att uppna delmalet.

Delmél: Goteborgs Stad minskar buller for géteborgarna

De bullernivaer som alstras vid bostaderna inom detaljplanen bedéms vara laga.
Detaljplanen innebdr inte heller en 6kning av trafiken till planomradet vilket innebér att
inga negativa konsekvenser for omgivningen avseende buller uppstar, utéver under
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byggtiden. | och med att bostader uppfors inom detta omrade bedéms detaljplanen bidra
till mojligheten att uppna delmalet.

Ovriga delmal
Ett genomforande av planforslaget bedéms ha en mindre paverkan pa évriga delmal.

Naturmiljo

Planen innehaller idag ingen naturmiljo av hogre varde. Genomférda inventeringar visar
pa att delar av planomradet har patagliga naturvarden. Detaljplanen innebér att
naturvéarden pa land forsvinner. Forslag pa kompensationsatgarder har tagits fram.
Planens paverkan bedéms darmed som ringa.

Kulturmiljo

Planens paverkan bedoms som ringa. Planomradet innehaller idag inga kulturhistoriska
varden. Viss paverkan sker pa upplevelsen av kusten, denna dr dock lokal och bedéms ej
som negativ utan ar anpassad till omgivande omradens bebyggelse avseende volym och
byggnadshojd. Omradet ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust, 4 kap.
miljobalken. Omradet ingar dock i tatbebyggt omrade och marken ar sedan tidigare
ianspraktagen, sa detaljplanen bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa riksintresset.

s 4.

Figur 25. Vybild 6ver planomradet, sedd fran nordvast, med tillkommande bebyggelse som majliggors i
detaljplanen.

Paverkan pa luft
Detaljplanen innebér inte nagon ékning av trafik eller andra utslapp och bedéms darfor
inte paverka luftmiljon i omradet.
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Paverkan pa vatten

Om de i detaljplanen foreskrivna reningsatgarderna utfors bidrar detaljplanens
genomfdrande till forbattrad vattenkvalitet i recipienten, i enlighet med gallande
miljokvalitetsnormer.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen
Kommunens investeringsekonomi

Kommunens exploateringsinvesteringar
Exploateringsnamnden far inkomster fran eventuell forséljning av mark och eventuellt
utgifter for atgarder pa allman plats inom detaljplanen.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av allménna VA-ledningar.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far kostnader for drifts- och forvaltningsatgarder motsvarande sin
andel i kommande gemensamhetsanlaggning for allmant tillgangligt strak langs vattnet.
Andelstalen bestdms i kommande lantméteriforrattning.

Stadsmiljonamnden bedéms inte fa nagra 6kade kostnader for driften av Pejlingsgatan da
inga storre atgarder avses genomforas samt att den redan idag driftas av
Stadsmiljéonamnden.

Stadsmiljénamnden far inga 6kade kostnader som foljd av planens genomforande.

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

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren/fastighetsagaren

Exploatoren far utgifter och kostnader for exploateringsbidrag for atgarder inom allméan
plats som ar direkt kopplade till planens genomférande, eventuellt kop av kommunéagd
mark, projektering, rivning av befintliga byggnader, byggnation och
forrattningskostnader.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Gallande 6versiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet.
Detaljplanen anger anvandningen bostadsomrade och smabatshamn, vilket delvis strider
mot dversiktsplanens redovisning. | detaljplanearbetet har det beddémts vara motiverat att
avvika fran o6versiktsplanens markanvandningskarta, eftersom éversiktsplanens
intentioner om att varna smabatshamnar mojliggérs genom anvandningsbestammelsen
”Smébatshamn” i plankartan, vid sidan om tillkommande byggratter for bostadsandamal.

For Stadsbyggnadsfoérvaltningen

Hanna C Kaplan Anders Dahlgren
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Planchef Planarkitekt

For Exploateringsforvaltningen

Magnus Uhrberg Karl Falck
Distriktschef Projektledare
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