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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 séker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter [dmnas senast under
granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Méijlighet att Anmarkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framféras overklagande  genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2020-12-15

Detaljplanen &r uppréttad med uttkat planforfarande.

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsfarvaltningen, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
Samradstid:

Samradstiden ar 2023-01-18 — 2023-02-28.

Information om planforslaget l&mnas av:

Anders Dahlgren, Stadsbyggnadsférvaltningen, tfn 031-368 18 90

Martin Norvenius, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 17 62

Julia Lindesson, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 09 68

Amir Zohourian Sahebdivani, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 28 22
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Samradshandling
Datum: 2023-01-16
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBF: 2023-00105 Diarienummer FK: 6362/21

(tidigare dnr 0921/21) Handlaggare Exploateringsforvaltningen
Handl&ggare Julia Lindesson
Stadsbyggnadsforvaltningen Tel: 031-368 09 68

Anders Dahlgren julia.lindesson@exploatering.goteborg.se

Tel: 031-368 18 90
anders.dahlgren@stadsbyggnad.goteborg.se

Detaljplan for bostader vid Langedrags batvarv
inom stadsdelen Alvsborg i Goteborg

Detaljplanen &r uppréttad med utokat planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2010:900).

Planbeskrivning
Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
¢ Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e [llustrationsritning
e Grundkarta

Utredningar

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

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

e Markteknisk markundersokningsrapport DP Langedrags batvarv, Cowi 556204-9501,
2022-03-31, bestalld av Wingardhs (exploatcr)

e PM Bergteknik DP Langedrags batvarv, Cowi 556204-9501, 2022-06-09, bestélld av
Wingardhs (exploator)

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

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader vid
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e Milj6teknisk markundersokningsrapport DP Langedrags batvarv, Cowi 556204-9501,
2022-03-31, bestélld av Wingardhs (exploator)

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

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

¢ Mobilitets- och parkeringsutredning, Cowi 556204-9501, 2022-09-13, bestalld av
Wingardhs (exploatdr)

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och Vatten samt Ramboll Sweden AB
556133-0506, 2022-09-14, bestélld av Kretslopp och vatten.

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

DETALJPLAN FOR BOSTADER VID LANGEDRAGS BATVARV INOM STADSDELEN

ALVSBORG | GOTEBORG

Planprocessen

Planinformation

Samréadstid:

PLANBESKRIVNING

DETALJPLANEN OMFATTAR FOLJANDE HANDLINGAR:

INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING

Planens syfte och forutsattningar

Planens innebdrd och genomférande

Overvaganden och konsekvenser

Awvikelse fran oversiktsplanen

PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR

Syfte

L&ge, areal och markagoforhallanden

Planférhallanden och tidigare stallningstaganden
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Mark, vegetation och fauna

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Sociala forutsattningar

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Teknisk forsorjning

Risk och storningar
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Bebyggelse

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Friytor och naturmiljo

Strandskydd

Sociala aspekter och atgarder

Teknisk forsorjning

Ovriga atgarder

Fastighetsindelning

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Fastighetsrattsliga fragor

Avtal

Dispenser och tillstand

Tidplan

Upplysningar

Genomforandetid

OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER

Motiv till detaljplanens reglering

Nollalternativet

Sociala konsekvenser och barnperspektiv
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planens syfte ar att omvandla omradet fran verksamhetsomrade till bostadsomrade med
smahus som kompletterar omgivande bebyggelse samt att skapa en allman tillganglighet
till vattnet via gangstrak. Bebyggelsen ska vara anpassad till platsens forutsattningar i
skala och utformning.

Vid beslut om startplan fér 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 &r darmed justerad fran planbeskedets flerbostadshus till
smahus. Planen ska bidra till mal om okat smahusbyggande enligt byggnadsnamndens
budget och komplettera befintligt villaomrade med smahus i varierad typ.

Planomradet ligger i Langedrag inom stadsdelen Alvsborg i vistra Goteborg. Omréadet
angransar till vattnet och Goteborgs Kungl. Segelsallskaps (GKSS) hamn i norr och
vaster och till befintligt villaomrade i soder. 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 karaktér och alder.

Planens inneb6rd och genomfdrande

Planen mojliggor for bostadsbebyggelse inom en fastighet som idag nyttjas till
verksamhet. Planen mojliggor bebyggelse innehallande cirka 36 bostader, mestadels i
radhus i tva vaningar.

1 -::Jl"'.ﬁ;
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Figur 1. Vybild 6ver planomradet idag (t v) och med tillkommande bebyggelse som
mojliggors i detaljplanen (t h).

Ut6ver bostader innebar planen anlaggande av en kajpromenad och ett strak genom
planomradet som syftar till att mojliggora allmanhetens tillgang till vattenomradet.
Straket och kajpromenaden kommer att utformas som en gemensamhetsanlaggning dar
staden har en andel. Utanfor kajpromenaden anlaggs en smabéatshamn med bryggor och
batplatser.

Planen innefattar till storsta del kvartersmark med undantag for en del av angrénsande
gatan Pejlingsgatan.
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Overvaganden och konsekvenser

Avvagningar har gjort mellan olika intressen. Detaljplanen méjliggor 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 hojd avvagts pa ett sddant 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, 6vervager 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 mojliggor uppforande av grupper av radhus, vilket &r 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 stadshilden har bedémts vara acceptabel och uppvagas av intresset att bygga
bostader i omradet.

Inom planomradet har patagliga naturvarden konstaterats. Detaljplanen innebér att dessa
naturvarden forsvinner i samband med genomférandet av detaljplanen. Forslag pa
kompensationsatgarder har tagits fram. Det allménna intresset av att tillskapa nya
bostader i omradet och samtidigt sékra allmanhetens tillganglighet till strandkanten har
beddmts véaga tyngre én att bevara befintliga naturvarden.

Avvikelse fran oversiktsplanen

Gallande 6versiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet.
Detaljplanen anger anvandningen bostadsomrade, vilket strider mot Gversiktsplanens
redovisning. Fastigheten bedéms dock, pa grund av sin begransade storlek och placering i
ett utpraglat bostadsomrade, inte langre vara andamalsenlig for verksamhet och enligt
kommunens bedémning &r det darmed lampligt att planera marken for bostadsandamal.
Aven tidigare gallande dversiktsplan angav verksamhetsomréade for planomradet. |
kommunens beslut om positivt planbesked ansags det lampligt att préva
bostadsbebyggelse pa den aktuella platsen i detaljplan.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader vid
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Dnr 2023-00105 (tidigare dnr 0921/21) PLANBESKRIVNING

7 (49)



SAMRADS- /GRANSKNINGSHANDLING

Planens syfte och forutséattningar

2016-04-26 1amnade byggnadsndmnden positivt planbesked for detaljplan for
flerbostadshus p& Alvsborg 855:125 inom stadsdelen Alvsborg. Forslaget innehdll da
lagenheter i flerbostadshus och stadsradhus. Stadsbyggnadskontoret fick uppdrag att
starta en detaljplan for omradet 2020-12-15, da byggnadsnamnden fattade beslut om
startplan for ar 2021. | 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 okat smahusbyggande enligt byggnadsnamndens
budget och komplettera befintligt villaomrade med smahus i varierad typ.

Syfte

Planens syfte ar att omvandla omradet fran verksamhetsomrade till bostadsomrade med
smahus som kompletterar omgivande bebyggelse samt att skapa en allman tillganglighet
till vattnet via gangstrak. Bebyggelsen ska vara anpassad till platsens forutsattningar i
skala och utformning.

Lage, areal och markagoforhallanden

Masthugget Pustervik

Arendal
Stigberget Haga

Rédjan Farjestaden

Kungsladugard Guldheden

Anggarden

Rud

Fiskeback

Figur 2. Planomradets lage i staden (réd markering)

Planomradet &r belaget i Langedrag, cirka nio kilometer sydvast om Géteborgs centrum.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader vid
Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg i Géteborg

Dnr 2023-00105 (tidigare dnr 0921/21) PLANBESKRIVNING

8 (49)



SAMRADS- /GRANSKNINGSHANDLING

Figur 3. Grundkarta med plangréans.

Planomradet omfattar cirka 1,5 hektar och &gs till storsta del av privata markagare, KB
Viamare (exploatdr). Kommunen ager gatumark i planomradets sodra del samt
angransande vattenomrade inom och utanfér planomradet.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger féljande anvandning: verksamhetsomréde,
mindre hamn. Med féljande rekommendationer: Befintliga smabatshamnar som ska
varnas. Utbyggnad av hamn for smabatar kan vara méjlig i anslutning till dessa
befintliga. Sérskilda studier av vattenomradets biologi, hydrologi och andra
forutsattningar i vattnet och pa land ska genomforas om utbyggnaden beror
grundomraden och andra vérdefulla omraden. Nya hamnanlaggningar ska provas i
detaljplan. Bygglovsprévning kravs for smabatshamnar och tillstand enligt miljobalken
for vattenverksamhet krévs vid byggande i vatten.

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

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

- Stdrk och synliggor det kustnéra laget genom att varna rekreationsvérden och
kustens speciella bergslandskap.
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- Ny bebyggelse och nya strukturer ska i méjligaste man 6ka orienterbarheten och
tillgangligheten till havet

Detaljplan
Omradet ar ej detaljplanelagt.

Mark, vegetation och fauna

HL—
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Figur 4. Foto 6ver planomradet och dess omgivning, sett fran 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 &r relativt flackt dar markytans nivaer varierar mellan cirka +1,3
och +2 meter. Vid den sodra delen av omradet, langs med Pejlingsgatan, sluttar markytan
at norr, fran niva pé cirka +6 till +2 meter langs en stracka pa cirka 20 meter. Vid
parkeringsytan i séder ligger markytans niva pa cirka +5 meter och fran parkeringsytan
sluttar markytan brant ner mot uppstéliningsytan mot norr och véster.

En naturinventering for marken inom planomradet har genomférts (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 ar
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.

Omradet med berg och sten (se NT 1 i Figur nedan) ar under igenvéaxning och fungerar
idag som en viktig refug for vilda djur, s& som hare och radjur. Biotopen ar granitoid
hallmark. Unga individer av de rodlistade tradarterna ask®" och skogsalmCR gar att finna
pa platsen, som pa sikt utan mansklig inverkan skulle kunna bidra till 6kat
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.
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Artinventering har genomforts och visar forekomst av naturvardsarterna strandkal,
strandbeta och strandaster. | igenvaxningsomradet i sodra delen observerades dven unga
trad av de rodlistade arterna skogsalmer och asker. P& 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, fiskmast, grakrakav, gratrutw,
gronfinkev, havstrutw, strandskatarr, starew och artsangare-r.

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

Inga fridlysta véaxter eller andra djur observerades.

Naturvardesklassning

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

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 &r 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 tréd, liksom odlingslotter, kan artrikedomen i
form av insekts- och fagelliv starkas. Andra exempel pa kompensationsatgarder som
passar for platsen och kan gynna mangfalden ar 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 utgors av ett naturvardesobjekt, som klassas som naturtypen
antropogen marin botten och bedémdes tillhéra klass 3, patagligt naturvérde (Figur 7). |
omradet forekommer bade grund marin mjukbotten klas-sad som biotopen mjukbottnar
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(silt/lera 6-15 m) samt grund marin hardbotten klassad som biotopen klippbottnar (0-30

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

Figur 7. Karta éver naturvardesobjektet med naturvardesklassning.

Geoteknik

En geoteknisk utredning har tagits fram for detaljplanen (COWI, 2022-06-10). Inom
detaljplaneomradet pa land bestar jordlagerfoljden till stor del av fyllning pa berg. Lokalt
i sydvast finns sma maktigheter av lera, silt och sand mellan fyllningen och berget.
Utforda 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 miljoteknisk markundersokningen har utforts for detaljplanen (COWI 2022-03-11).
Jordprovtagningen har utforts i totalt sju provtagningspunkter, ner till stopp mot berg
eller block. Sedimentprovtagning har utforts i totalt fem provtagningspunkter ner till 0,1
meters djup fran befintliga bryggor och kajer.

Fororeningshalter som Gverskrider Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvandning (KM) och mindre k&nslig markanvandning (MKM) samt for farligt
avfall i en sedimentprovpunkt (CWMSed03) har konstaterats. Uppmatta halter i
sedimentprover visade ocksa pa mycket héga halter av metaller och organiska féreningar,
jamforda med naturvardsverkets bedomningsgrunder for marina sediment och norska
tillstandsklasser.

Analyserad asfalt visade att samtliga halter av PAH var under laboratoriets
detektionsgrans. Risken att patraffa tjarasfalt inom omradet bedéms darmed vara liten.
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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 niva med havsytan.

Vattenomrade
Planomradet inkluderar vattenomrade. Omradet nyttjas som smabatshamn och trafikeras
av bétar in till planomréadet samt till angransande GKSS hamn.

R
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Figur 8. Strandkant med utfyl

Inad

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inga kanda fornlamningar eller kulturhistoriskt viktiga objekt finns inom planomradet.
Hur lange omradet har varit verksamhetsomrade &r ej kéant. Historiska ortofoton Gver
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 tv) och 2021 (n t h).

Befintlig bebyggelse bestar av verksamhetsbyggnad med béthall och tillhérande
komplementbyggnader. Byggnaden ar uppford i souterrang med tva vaningar i norr mot
vattnet och en vaning i soder 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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Omgivningens bebyggelse praglas av friliggande enbostadshus i tva vaningar med
varierande byggnadsar och utformning. De vérdebarande elementen i stads- och
landskapsbilden &r det 6ppna havet med obruten horisont, Nya Alvsborgs fastning,
Karingberget med Oscar I1:s fort, det s& kallade Oberget pa Vassingso, Hisingens
kustlinje samt GKSS hamn med hamnfyr.

Sociala forutsattningar

Boendeformer och demografi

Planomradet &r 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 ar socioekonomiskt valméaende. Den stora majoriteten av hushallen ager sin
bostad. Arbetslosheten ar 1ag, medelinkomsten hogre an genomsnittet och befolkningen i
omradet har &ven en hogre medelalder an staden i 6vrigt. Hushallen bestar till storsta del
av tvapersonshushall (32%) eller storre (49%), endast 20% av hushallen ar ensamhushall,
vilket kan jamforas med 44% som dr snittet for staden.

Motesplatser, segregation och funktionsblandning

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

Goteborgs Kungl. Segelsallskaps (GKSS) smabatshamn utgor en métesplats 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
cykelvég finns langs med Saltholmsgatan men I&ngs Pejlingsgatan fardas bil-, cykel- och
gangtrafik i blandtrafik. Inom planomradet finns idag parkering som &r allmant
tillganglig. Parkering sker dven pa angransande bostadsgator.

Narmaste kollektivtrafikhallplatser ar belagna pa Saltholmsgatan ungefar 400 meter fran
planomradet (Roddféreningens hallplats) och Langedrags hallplats, cirka 600 meters
gangvag bort. Tillgangligheten beddms vara godtagbar.

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

Inom planomradet finns i dagslaget 35 parkeringsplatser som anvénds av befintlig
verksamhet inom fastigheten och inom fastigheten Alvsborg 855:812.
Parkeringsplatserna ar dven allmant tillgdngliga 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.

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

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

Kultur och fritid
Park och rekreation

Angholmsparken utgér bostadsnara park som via Rodergatan nas fran planomradet inom
300 meters gangavstand. Parken har en mindre omradeslekplats med gungstallning och
baksandlada. Inom 500-600 meters gangavstand nas en nagot stérre 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.

| dversiktsplanen foreslas en framtida stadsdelspark utvecklas vid Hinsholmen, séder om
Saltholmsgatan. Denna skulle nas inom en kilometer fran planomradet. Nagon planerad
tidpunkt fér parkens genomférande 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 over forskolor (markerat med morkbla prickar ®) och skolor (markerat
med ljusbla prickar @) i omradet.

Teknisk forsorjning

VA och dagvatten

Planomradet ar forsorjt med allmant VA-ledningsnét for dricks- och spillvatten.
Kapaciteten pa befintligt ledningsnat bedoms vara god; anslutning kan ske i
Pejlingsgatan.

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

Fjarrvarme
Fjarrvarmenat finns ej utbyggt i anslutning till planomradet.

El

Ledningsnat 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 osterut.

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

| planomradets narhet (i norr) ligger en smabatshamn, som &r 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 férvantas
anvandas vid ilaggning/urtagning av batar. Berakningar har aven utforts for att se hur
manga ilaggningar och/eller urtagningar som kan utforas under en och samma timme
innan riktvarden enligt Zon A enligt Boverkets allmanna rad 2020-03-10 med tillndrande
végledning Rapport 2020:8 Omgivningsbuller fran industriell verksamhet och annan
verksamhet med likartad ljudkaraktar overskrids.

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 +2,5 meter, vilket utgor
planeringsnivan for bostadsbebyggelse i kustzonen enligt det tematiska tillagget till
oversiktsplanen (TTOP) avseende éversvamningsrisker.
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Detaljplanens innebdrd och genomforande

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

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

Bebyggelse

Ny bebyggelse

Detaljplanen innefattar smahusbebyggelse i tre grupperingar med huvudsakligen radhus.
Forslaget innefattar cirka 36 nya bostader. Mellan bebyggelsegrupperna gar lokalgator pa
kvartersmark som angor till Pejlingsgatan i soder. Centralt i omradet placeras en yta for
lekplats och miljorum. N&rmast 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.
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Figur 12. Illustrationsplan éver planomradet (i farg) och dess omgivning.
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Tillkommande byggnader ar jamnt fordelade éver planomradet. Storlek och omfattning
pa tillkommande byggnader regleras i plankartan genom egenskapsbestammelser
avseende storsta tillatna byggnadsarea for huvud- respektive komplementbyggnader samt
storsta totala tillatna byggnadsarea inom egenskapsomradena. Byggnadernas héjd
regleras genom utformningsbestammelser avseende hogsta tillatna nockhojd.
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Bostadsbyggnaderna tillats uppforas i tva vaningar med en takterrass. For att dstadkomma
en mojlighet att ta sig upp till dessa takterrasser medger utformningshestammelserna hs
och hs undantag fran nockhéjden for ”trapphus och kommunikationsyta till takterrass”
alternativt for “ett sadeltak med en minsta takvinkel om 30 grader om hogst 60 % av
bostadshusets byggnadsarea”.

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, med tva méjliga utformningsalternativ av byggnadens ovre plan:
rektangulart trapphus (nedre bild t h) respektive sadeltak (6vre bild t h) upp till
takterrass.

Bebyggelsen narmast Pejlingsgatan kommer att ha entréplan (fardigt golv) belaget pa
cirka +6 meter och en hogsta nockhdjd pa +16,0 meter. Pejlingsgatan har pa strackan
genom planomradet idag en hojd 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 Pejlingsgatan, blickande norrut
genom planomradet ner mot vattnet. Bilderna visar situationen fore (t v) och efter (t h)
exploatering enligt detaljplanen, med tvd mojliga utformningsalternativ av byggnadens
ovre plan: rektangulért trapphus (nedre bild t h) respektive sadeltak (6vre bild t h) upp
till takterrass.

Ovriga byggnader kommer vara nagot lagre belagna och att ha entréer pa cirka +3 meter
och en hogsta nockhdjd pa cirka +13,0 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
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.

Utover ovan ndmnda egenskapsbestdmmelser 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-vagar

Enligt genomford trafikutredning (Trafikkontoret 2022-09-06) beddms trafikalstringen
inom detaljplanen vara lagre &n de trafikmangder som dagens verksamhet och parkering
inom planomradet alstrar. Den trafik som detaljplanen alstrar bedoms kunna hanteras
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inom befintligt trafiksystem och detaljplanen foreslar saledes inte ndgon utbyggnad av
gator, gang- eller cykelvagar pa allman plats. Med hansyn till omradets och stadsdelens
forutsattningar beddms tryggheten inom befintligt trafiksystem vara god.

Mellan Pejlingsgatan och kvartersmarken i den syddstra delen av planomradet kan det pa
grund av framtida hojdskillnader bli aktuellt med ett avakningsskydd langs Pejlingsgatans
norra kant. Eventuellt behov av sadant ska studeras vidare i fortsatt arbete efter samrad.

Parkering / cykelparkering

Enligt genomford mobilitet- och parkeringsutredning (Cowi 2022-09-13) genererar
detaljplanen (med ett uppskattat innehall om 36 bostéader) ett behov av 40 bilparkeringar,
inklusive 4 besoksparkeringar. Dértill ska fyra parkeringsplatser tillskapas for fastigheten
Alvsborg 855:812. Totalt blir parkeringsbehovet inom planomradet 44 parkeringsplatser.
Parkeringen i omradet kommer framst att forlaggas i garage under bostadskvarter i
sydvast med undantag for parkeringsplatser for rérelsehindrade, som kommer att vara
fordelade inom omradet, narmare bostaderna.

Cykelparkering forutsatts ske pa bostadernas tomtmark eller i forrad.

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

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

Service

Planen beddms generera ett behov av cirka 25 skolplatser och 16 férskoleplatser, det vill
séga nastan en forskoleavdelning. Skol- och forskoleplatser tillgodoses genom utrymme
pa befintliga forskolor och skolor i stadsdelen. Detta forutsatter dock om- och
tillbyggnader av befintliga skolor och férskolor, vilket bedéms vara mojligt att
genomfora.

Friytor och naturmiljo

Park och rekreation

Langs med vattnet skapas ett sammanhéangande gangstrak och kajpromenad pa
kvartersmark, dér allmanhetens tillganglighet sékerstélls genom att en
gemensamhetsanlaggning dar staden ar delégare anlaggs.
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Figur 15. Karta som visar planomradet och utstrackningen av
gemensamhetsanlaggningen (réd 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
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.

Strandskydd

Planomradet berdrs 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 langs strandkanten som allménheten idag har begrénsad
tillgang till, blir allmant tillgangliga genom det foreslagna gangstraket och
kajpromenaden som anldggs strax nedanfor byggnaderna ndrmast vattnet. Detaljplanen
medger att radhus uppfors, vilket innebér att blandningen av bostadsformer i naromradet,
som idag domineras av friliggande villor, 6kar nagot.
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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, med tva méjliga utformningsalternativ av byggnadens vre plan:
rektangulart trapphus (nedre bild t h) respektive sadeltak (6vre bild t h) upp till
takterrass.

Detaljplanen foreslar inte nagon ombyggnad av befintliga gator i omradet. Detaljplanen
innebar att fler bostader tillfors omradet, vilket pa sikt kan foranleda ett behov av att se
oOver trafiksakerheten inom stadsdelen, sarskilt for oskyddade trafikanter.

Teknisk férsorjning

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram for detaljplanen (Kretslopp och
Vatten/Ramboll, 2022-09-14). Da det inte finns nagra dagvattenledningar i omradet och
att det inte heller planeras byggas sadana, foreslas dagvattnet avledas direkt till havet,
vilket innebdr att inget markavvattningsféretag paverkas. Detta innebar att det inte
kommer stallas krav pa fordréjning av dagvattnet, utan endast rening. For att uppna
stadens krav pa rening foreslas att leda dagvatten via rannor till regnbéaddar och vidare till
ett sedimenteringsmagasin innan det slutligen sl&pps i recipienten. Ytbehovet tas upp av
regnbaddarna som kraver cirka 64m? for tillracklig rening (4,5% av marken).
Dagvattenhanteringen pa kvartersmark foreslas ske i regnbaddar som foérutom rening och
fordréjning av dagvattnet medfor grénska och kan utgéra kompensationsatgarder i form
av exempelvis blommande véxter och trad, som kan ha en positiv inverkan pa det lokala
insekts- och fagellivet. Vid planering av dagvattenlosning ska fororenad mark fran
varvsverksamheten beaktas, i enlighet med genomford miljoteknisk markundersékning.
Om parkeringsytor med mer &n fem platser uppfors ska dagvattnet behandlas med
oljeavskiljare.

Berakningar visar att fororeningshalter bade 6kar och minskar efter exploatering
beroende pa vilka fororeningar som studeras. Om dagvattnet inte renas dverskrids
emellertid riktvarden bade fore och efter exploatering nar det galler kvave, fosfor, koppar,

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader vid
Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg i Géteborg

Dnr 2023-00105 (tidigare dnr 0921/21) PLANBESKRIVNING

25 (49)



SAMRADS- /GRANSKNINGSHANDLING

nickel och SS (suspenderad substans). Foreslagna reningsatgarder innebar att kraven for
mycket kanslig recipient uppnas, att féroreningsmangderna minskar och att detaljplanens
genomfdrande bidrar till forbattrad vattenkvalitet i recipienten, i enlighet med
miljokvalitetsnormer.

Skyfall

En robust hojdsattning med tillforlitliga skyfallsvagar behdévs inom planomradet.
Markens hojdsattning och lutning ska utformas pa ett sadant satt att vatten avleds vid regn
och skyfall. Byggnader ska utformas med en marginal pa 0,2 meter mellan golvbjélklag
och hogsta vattenniva vid skyfall och med en marginal pa 0,5 meter mellan golvbjélklag
och hogsta vattenniva vid hogvatten. Gator och dylikt som fungerar som utrymningsvégar
fran bostader ska utformas med en marginal pa 0,2 meter mellan golvbjalklag och hogsta
vattenniva vid skyfall och hdgsta vattenniva vid hogvatten. Enligt berdkningar for en 200-
arshandelse ar 2100, ar hogsta havsnivan +2,2 meter. Fardigt golv och vital del nédvandig
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.

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

Vatten och avlopp
Detaljplanen beddms inte innebara behov av kapacitetshdjande atgarder for dricksvatten,
spillvatten eller brandvatten.

Infér byggnation ska berord fastighetsagare/exploatér kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme
Fjarrvarme finns ej utbyggt i omradet, uppvarmningar bostader behover darmed ske pa
annat satt.
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El och tele

Befintlig transformatorstation inom planomradet behdéver troligen bytas ut. Plats for
denna har reserverats i detaljplanen genom ett E-omrade samt erforderliga u-omraden for
ledningsratter.

Bestallning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goéteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i narheten
av Goteborg Energi Nat AB:s anlédggningar ska bestammelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Avfall

Yta avsedd for avfallshantering finns centralt i planomréadet. Atkomst till denna sker
genom lokalgata pa kvartersmark, gatan avslutas med vandplats med en radie pa nio
meter fOr att undvika behov av backvandning.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning har genomforts (COWI 2022-06-10). Denna konstaterar att med
hansyn till forekomst av berg i dagen, djup till berg, fyllningens innehall och markytans
geometri bedoms att stabilitetsforhallandena ar tillfredstallande for planerad
markanvandning. Dartill ges foljande rekommendationer:

e Beroende pa framtida byggnaders placering och osékerheter i packningen av
fyllningen kan potentiellt differenssattningar uppsta, vilket behover beaktas i
samband med framtida detaljprojektering.

e Befintlig fyllning bestar av ett varierande material och det kan inte sékerstallas att
fyllningen &r packad enligt géallande krav for husbyggnation. Det rekommenderas
darfor att framtida byggnader grundlaggs med stalrérspalar/stalkarnepalar.

o Framtida fyllningsslanter ska laggas i en lutning om 1:2 eller flackare. Om slanter av
utrymmesskal inte far plats kan stodmurar i stallet anvandas.

Bergteknik
Den bergtekniska utredningen ger foljande rekommendationer:

e Slanten i fastighetens sydvastra horn (slant A) rensas pa l6sa block genom skrotning.

o Losa skiviga bergfragment i slant D langs fastighetens 6stra gréns rensas bort genom
skrotning.

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

e Stabilitetshéjande atgarder for skarningar och slanter uppkomna genom exploatering
kan inte goras i detta skede utan far goras i samband med schaktningen. Sarskild
hansyn maste tas till Pejlingsvéagen.

e Om bergschaktning skall ske langs fastighetens Gstra grans sa rekommenderas
provtagning med avseende pa sulfider.
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Figur 18. Flygfoto 6ver undersokningsomradet (rod markering) samt slanterna A, B, C,
D och E (bla markering)

Radon

Matvérden fran bergteknisk utredning (COWI 2022-06-09) indikerar lagradonmark vilket
eventuellt innebar att radonskyddande atgarder ar 6verflodiga. Radonskyddad
konstruktion rekommenderas dnda eftersom radonhalterna lokalt kan vara hogre i
berggrunden.

Markmiljo
Genomford miljoteknisk markundersokning (COWI 2022-03-11) ger foljande
rekommendationer:

e Att en kompletterande provtagning for jord genomfors i anslutning till de
provpunkter dar fororeningar pavisats for att bedoma fororeningens utbredning. Nar
avgransningen &r genomford rekommenderas att man avlégsnar de ytliga jordlagren i
de delar av omradet som avses anvandas for kanslig markanvandning dar fororening
over KM/MKM patraffas och ersétter dessa med ny ytjord. Miljokontroll och
slutprovtagning bor tillampas for att sakerstélla att KM nas i tillampbara ytor.

e Om det &r aktuellt att utfora arbeten i botten 1angs med bryggan rekommenderas att
en kompletterande provtagning i de specifika ytor som avses for att ytterligare kunna
bedéma omfattningen av fororeningen i sedimentet samt risken for spridning. Efter
att kompletterande provtagning gjorts kan stéllning tas till huruvida det &r aktuellt
med sanering genom rensning i de ytor som omfattas av arbeten.

e Lampliga forsiktighetsatgarder for att begransa grumling och spridning bor utredas
och beskrivas i en kontrollplan infor att arbeten som omfattar fororenade sediment
genomfdrs. Om det &r aktuellt med mer omfattande arbeten i botten i anslutning till

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader vid
Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg i Géteborg

Dnr 2023-00105 (tidigare dnr 0921/21) PLANBESKRIVNING

28 (49)



SAMRADS- /GRANSKNINGSHANDLING

bryggan bor kompletterande utredning och eventuellt sanering av de fororenade
sedimenten genomforas i storre omfattning infor ett sadant arbete.

Buller
Bullerutredning har upprattats enligt 4 kap 33a § och sammanfattas nedan. Riktvarden for
bullernivaer bedéms ej dverskridas och inga dampande étgarder ar darmed nodvandiga.

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

Alla bostéader 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 6verskrids inte mer &an 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
batar i hamnen visar att Boverkets riktvarden for industribuller Zon A klaras for samtliga
tider pa dygnet vid hogst tre ilaggningar och/eller urtagningar per timme. Dagtid vardagar
mellan klockan 06-18 kan tolv ildggningar och/eller urlastningar utféras under samma
timme innan riktvérden i Zon A dverskrids.

Motorljud och slagljud fran master och linor fran batar omfattas normalt inte av
riktvarden for industribuller men kan &nda ge upphov till stérande ljud, om vilket
inflyttande bor géras medvetna. Aven ljud fran personer p& Seglarkrogens uteservering
bor kunna upplevas som stérande men bedoms inte riskera att 6verskrida nagra
riktvarden.

Skydd mot stigande vatten

Kajpromenaden, lokalgatorna och byggnader inom planomradet ska skyddas mot stigande
havsnivaer enligt TTOP och forlaggas till en minsta till nivd om +2,7 meter. Fardigt golv
ska anldggas till denna hojd och byggnader ska konstrueras pa ett sddant sétt sa att de
klarar en 6versvamning upp till planeringsnivan for fardigt golv.

Figur 19. Sektioner genom omradet som visar pa hojder for kajpromenad, fardigt golv
for byggnader samt byggnaders nockhdjder.
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Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgarder for ekosystemtjanster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgarder innebar att funktioner och véarden som gar
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsatgarder. Om detta inte & mojligt ska
kompensation anvandas for att aterskapa vardet i ndromradet eller erséttas 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 genomfdrandet av detaljplanen &r anldggning 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.
For att gynna artrikedomen av faglar kan fagelholkar placeras inom omradet. For sjofagel
skulle aven sedumtak kunna fungera som hackplats.

Gronytefaktor

Goteborgs stad arbetar med gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt for att
sakerstalla att g6teborgarna aven i framtiden har tillgang till gronska och dess
ekosystemtjanster.

Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystemtjanster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjalp vi far av gréna och bla ytor for att hantera platsens miljéutmaningar.
Utifran satta malnivaer och att utga fran platsens behov och forutsattningar styr metoden
mot de atgarder som ar mest effektiva och bast behovs.

Detaljplanen omfattar en begréansad andel kommunal mark, en stracka av Pejlingsgatan,
som i detaljplanen inte foreslas forandras. Strackan langs Pejlingsgatan som ingar i
planomradet &r cirka 120 meter lang. Langs denna finns en enkelsidig allé med cirka tio
oxeltrad samt grénremsor langs delar av gatustrackningen. Balansen mellan hardgjord yta
och grona ytor och ekosystemtjanster langs gatustrackningen bedoms darmed pa ett
generellt plan vara god. For att undersoka befintliga forhallanden har en berakning av
gronytefaktor for strackan langs Pejlingsgatan gjorts. Denna visar pa ett véarde for
gronytefaktor pa cirka 0,3, vilket med god marginal uppfyller malvérdet for gata pa 0,15.

Fastighetsindelning

Detaljplanen foreskriver fastighetsindelningsbestammelse (a2). Bestammelserna innebar
att befintliga officialservitut avseende ratt till vag och batplats, aktnummer 14-VAS-
121.1,14-VAS-121.2 och 14-VAS-121.3, ska upphévas inom planomréadet.
Fastighetsindelningshbestammelsen &r ett led i att sdkra detaljplanens genomforande. |
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. vdg, bryggor och underjordiskt parkeringsgarage.
Fastighetsindelningen, och markreservat fér gemensamhetsanlaggningar mm, framgar av
plankartan.

En mer detaljerad beskrivning av planens fastighetsréattsliga konsekvenser finns i kapitlet
Fastighetsrattsliga fragor.
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Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats
Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad denna.

Anlaggningar inom kvartersmark
Exploatoren/fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark planlagd for
bostader och underbyggt garage.

Anlaggningar inom vattenomrade
Exploatoren/fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark planlagd for
smabatshamn.

Drift och férvaltning
Kommunen genom Trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av omréade utlagt i
plankartan som allmén plats ”Gata”.

Drift och forvaltning av omrade utlagt i plankartan som ”B” (bostédder), ”P1”
(underjordiskt garage) samt eventuella anliggningar inom omraden utlagda som "W1”
(Smabatshamn) ansvarar fastighetsagaren for, forutom blivande gemensamhetsanlaggning
dar drift och forvaltning beslutas i lantméteriforrattning. Avsikten ar att kommunen
genom Fastighetskontoret kommer ha en andel i gemensamhetsanlaggning for kajstraket
samt med koppling till allman plats for att sakra att omradet inte stangs av for
allméanheten.

Fastighetsrattsliga fragor
Nedan beskrivs de fastighetsrattsliga konsekvenserna av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Eventuellt kommer en yta om ca 220 kvm regleras fran den kommunala fastigheten
Alvsborg 655:316 till Alvsborg 855:125 som #gs av exploatoren. Andamalet &r
kompletterade kvartersmark avsett for bostader.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomférandet av planen
kommer att innebéra lantméteriatgarder 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 genomforda.

Gemensamhetsanlaggningar

Da det ar kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen ar det endast aktuellt att inratta
gemensamhetsanlaggningar pa kvartersmark. Gemensamhetsanlaggning bor inrattas for
anlaggningar som ska skétas 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 gemensamhetsanliaggning.
Omfattningen av denna kommer studeras vidare efter samradet.
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Befintliga servitut till forman 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- Hérskande Tjanande Paverkan pa
beteckning fastighet fastighet servitut
Officialservitut for 14-VAS-121.1 Alvsborg 22:2 Alvsborg Planbestammelse
vdg, brygga m.m. 855:125 om att servitutet
ska upphdvas inom
planomrédet.
Upphéavs genom
forréttning.
Officialservitut for 14-VAS-121.2 Alvsborg Alvsborg Planbestammelse
vég, brygga m.m. 655:322 855:125 om att servitutet
ska upphdvas inom
planomrédet.
Upphévs genom
forrattning.
Officialservitut for 14-VAS-121.3 Alvsborg Alvsborg Planbestammelse
vdg, brygga m.m. 655:351, 855:125 om att servitutet
855:88, 855:414 ska upphdvas inom
planomrédet.
Upphévs genom
forréttning.
Officialservitut for 1480K-2008F252.1 Alvsborg Alvsborg Ansokan om att
véag 855:812 855:125 upphéva servitutet,
ersatts med andel i
GA
Officialservitut for 1480K-2008F252.2 Alvsborg Alvsborg Servitutet
parkering 855:812 855:125 upphévs, ersatts
med andel i GA
Officialservitut for 1480K-2008F252.3 Alvsborg Alvsborg Servitutet
bétplats 855:812 855:125 upphdvs, ersatts
med andel i GA
Officialservitut for 1480K-V-85/1945.1 | Alvsborg Alvsborg Upphévs i den del
vég 855:288 655:316 som innefattas av
detaljplanen,
ersétts med allmén
plats
Officialservitut for 1480K-V-109/1946.1 | Alvsborg Alvsborg Upphavs i den del
vég 855:265 655:316 som innefattas av
detaljplanen,
ersétts med allmén
plats
Officialservitut for 1480K-V-82/1945.1 | Alvsborg Alvsborg Upphavs i den del
véag 855:254 655:316 som innefattas av
detaljplanen,
ersatts med allmén
plats
Officialservitut for 1480K-V-83/1945.1 | Alvsborg Alvsborg Upphévs i den del
véag 855:255 655:316 som innefattas av

detaljplanen,
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ersatts med allmén
plats

Fastighetsrattslig prévning av fastighetindelningsbestammelser

Alvsborg 855:125 blir planlagd for kvartersmark: B bostéder, E; transformatorstation,
(P1) underbyggt parkeringsgarage och V1 smabatshamn. Det finns inget planmassigt
hinder mot avstyckning till flera nya fastigheter inom planomradet. Nedan omnamns det
dock som en fastighet.

Alvsborg 855:125 &r belastad av servitut for vdg, 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 ar Alvshorg 22:2, 655:322, 655:351, 855:88 och
855:414, nedan tillsammans benamnda som formansfastigheterna. Servituten
fastighetsbestamdes ar 2001 i akt 1480K-2001F176.

Figur 20 Utklipp fran bilaga V fran akt 1480K-2001F176 gallande fastighetsbestamning
av servitut. Brun farg avser vag och gron farg avser anldggandet av brygga mm, for mer
detaljerad beskrivning se akt forrattningsakt 1480K-2001F176. Prickad linje markerar
ungefarlig nuvarande strandlinje.
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Figur 21 Utklipp av bilaga V fran akt 1480K-2001F176 utvisande servitutens fulla
utbredning, markerade med grént, gult och brunt. Prickad linje markerar ungefarlig
nuvarande strandlinje.
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Figur 22 Urklipp fran plankartan.

For att sakerstalla planens genomférande ar det nddvandigt att servituten dndras i sin
utbredning sé de inte langre belastar Alvsborg 855:125 dé de kan utgdra ett hinder mot
Alvsborg 855:125s anvandning i enlighet med detaljplan.

Andring av servituten sker genom en lantméteriférrattning pa initiativ av Alvsborg
855:125 eller de harskande fastigheterna. Andringen kan ske med eller utan en
Overenskommelse emellan parterna. For att sakerstalla méjligheten till upphéavande utan
Overenskommelse inférs en fastighetsindelningshestdammelse a.- Servitut avseende ratt
till vag, brygga mm, aktnummer 14-VAS-121.1, 14-VAS-121.2 och 14-VAS-121.3, ska
upphéavas inom planomradet.

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

Vardehojningen for Alvsborg 855:125 &r betydande da det skapas mojlighet for nya
byggratter samt mojlighet att utveckla smabatshamnen. Vardeminskningen for
formansfastigheterna, jamfort med vardehojningen av Alvsborg 855:125, ar
forhallandevis obetydlig och bedéms inte medféra nadgon betydande olagenhet for
formansfastigheterna da inforlivandet av fastighetsindelningsbestammelsen a; inte
paverkar formansfastigheternas majlighet till utnyttjande av kvarvarande servitut som
belastar andra fastigheter och servituten idag inte utnyttjas inom planomradet. En stor del
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av den Kkustlinje som bryggservituten beslutades gélla vid inom Alvsborg 855:125 &r idag
torrlagd, vilket innebar att det &r enbart pa en mindre del av fastigheten som servituten
faktiskt skulle kunna utnyttjas. Andring av servituten &r forenlig med 5 kap 48 forsta
stycket fastighetsbildningslagen.

Alvsborg 855:125 far utfart mot allman plats GATA i detaljplan och vatten och avlopp
l6ses genom anslutning till kommunalt VA-nat. Genom en &ndring av servituten kan
Alvsborg 855:125 anvandas som detaljplanen foreskriver och fastigheten blir varaktigt
lampad for bostadsfastighet och smébatshamn. Alvsborg 855:125 uppfyller ddrigenom
lamplighetsvillkoren i 3 kap 18 fastighetshildningslagen.

Formansfastigheterna utnyttjar inte sina servitut inom planomradet. Om servituten har
utnyttjats och i sa fall var kan utredas i en lantmateriforrattning. Ingreppet i
egendomsskyddet som den fastighetsindelandebestammelse a, utgdr gors for att sakra
planens genomférbarhet och mojliggora syftet att bygga bostadshus och utveckla
smabatshamn inom planomradet. Att inte besluta om fastighetsindelningsbestammelsen
a, och lata servituten ligga kvar skulle kunna innebara 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 galla inom
planomradet bedoms som ringa da servituten hittills inte utnyttjats inom planomradet, det
enbart ar pd en mindre del av Alvsborg 855:125 som servitutet i praktiken skulle kunna
utévas pa grund av torrlaggning och servitutets méjliga utévningsomrade inte paverkas
pa dvriga belastade fastigheter.

Eftersom inférandet av fastighetsindelandebestdmmelse a, leder till béttre mojligheter att
bidra till det allmédnna intresset att fler bostdder byggs i Géteborg, samtidigt som skadan
det innebar for enskilda fastighetsédgare bedéms som ringa ar ingreppet i
egendomsskyddet rimligt i forhallande till nyttan det medfor. Inférandet av
fastighetsindelningsbestammelsen a, strider inte mot egendomsskyddet i 2 kap 158
regeringsformen. Plan- och bygglagens krav ar uppfyllda enligt PBL 2010:900. Nagon
betydande olagenhet bedéms inte uppsta for enskilda.

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 rattigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningségare ansdker om
ledningsratt.

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

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar placeras.
Dessa ska sékerstéllas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Markavvattningsforetag
Inga kanda markavvattningsforetag finns inom planomradet.
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Ansdkan om lantmaéteriférrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt &ndring alternativt upphévande av befintliga ledningsréatter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga 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 allmén plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatoren avseende ekonomi, ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och fastighetséagaren angaende genomférandet 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.
Exploatoren férbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att i
forekommande fall stélla en ekonomisk sékerhet i samband med avtalets tecknande.
Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomforande sakerstélls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende
utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploatdren innebar
exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggdrs och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allman plats mm.

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

Avtal mellan ledningségare och exploator

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

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

Dispenser och tillstand

Om planens genomférande innebar utbyggnad av anlaggningar i vattenomrade planlagt
for smabatshamn kommer anmélan alternativt tillstand for vattenverksamhet att kravas.
Ansvaret for att anmala eller ansoka om tillstand aligger exploatéren/fastighetsagaren.
Tidplan

Samrad:  Januari till Mars 2023

Granskning: Tredje kvartalet 2023
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Antagande: Andra kvartalet 2024

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 2025

Fardigstallande: 2027

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 golvbjalklag och hdgsta
vattenniva vid hogvatten.

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras eller upphédvas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphaver géllande plan. Fastighetsagaren &ger efter genomfdérandetidens slut
ingen rétt till erséttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nér den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphavs.

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

Overvaganden och konsekvenser

Avvagningar har gjort mellan olika intressen. Detaljplanen méjliggor bebyggelse som
kommer att paverka omgivningens utblickar mot havet. For vissa omgivande fastigheter
kommer utsikten mot havet att minska till f6ljd av tillkommande byggnader. Inom
detaljplanen har byggnadernas placering och hojd 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 allmanna intresset av att bygga fler bostéader 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
dagslaget praglas av friliggande enbostadshus i tva vaningar av varierande karaktar.
Detaljplanen mojliggoér uppférande av grupper av radhus, vilket ar en bostadsform och
bebyggelsetypologi som inte finns i omradet idag. Tillkommande byggnaders placering
och héjd har studerats med utgangspunkt i omradets forutsattningar och detaljplanens
paverkan pa stadshilden har bedémts vara acceptabel och uppvagas av intresset att bygga
bostader i omradet.
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Inom planomradet har patagliga naturvarden konstaterats. Dessa naturvarden forsvinner i
samband med genomforandet av detaljplanen. Forslag till kompensationsatgarder har
tagits fram. Det allmanna intresset av att tillskapa nya bostader i omradet och samtidigt
sékra allmanhetens tillganglighet till strandkanten har bedémts véga tyngre &n att bevara
befintliga naturvérden.

Figur 23. Vybild 6ver planomradet idag (t v) och med tillkommande bebyggelse som
mojliggors i detaljplanen (t h).

Motiv till detaljplanens reglering

Beteckning | Bestammelse | Motiv till reglering | Lége i kartan

Anvandningsbestammelser for allmén plats

GATA Gata Ger planstod at befintlig
gata

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

B Bostéader Majliggor bostadshus i
enlighet med planens
syfte.

E; Transformatorstation Mojliggor
transformatorstation for
befintlig och
tillkommande
bebyggelses behov.

(P1) Underbyggt Mojliggor underbyggt

parkeringsgarage parkeringsgarage for

bostadshus, for att skapa
en god bostadsmiljo och

stadsbild.
V1 Smabatshamn Mojliggor smabatshamn i
anslutning till planerad
kajpromenad.
Egenskapsbestammelser
Prickmark Marken far inte forses Omradet narmast vattnet | Omradet
med byggnad ska inte forses med narmast
byggnad for att inte vattnet

begransa den visuella och
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fysiska tillgangligheten
till vattnet.

bestdmmelse h1l om
nockhojd far medges for
trapphus och
kommunikationsyta till
takterrass till en
nockhojd av 13,0 meter
Over angivet nollplan.
Alternativt far samma
undantag fran
bestdmmelse om hdgsta
nockhojd medges for ett
sadeltak med en minsta
takvinkel om 30 grader
om hdgst 60 % av
bostadshusets
byggnadsarea

takterrass och samtidigt
sdkerstéller siktlinjer och
utblickar genom omradet
samt goda
dagsljusférhallanden i
tillkommande byggnader.

Prickmark Marken far inte forses Omradet ska inte forses | Ovriga
med byggnad med byggnad for att omraden
mojliggora lokalgata,
parkering, siktlinjer i
omradet och goda
dagsljusforhallanden i
tillkommande byggnader.
Korsmark Marken far endast forses | Styr placering av
med bostadshus inom
komplementbyggnad omradet, men mojliggor
for
komplementbyggnader.
02 Marken far endast forses | Ska mojliggora att
med kajkonstruktion kajkonstruktion kan
uppférs, men ej annat
byggnadsverk.
h1 Hogsta nockhojd ar 11,0 | Séakerstéller siktlinjer och
meter dver angivet utblickar genom omradet
nollplan samt goda
dagsljusforhallanden i
tillkommande byggnader.
h, Hogsta nockhojd ar 14,0 | Sakerstéller siktlinjer och
meter dver angivet utblickar genom omradet
nollplan. samt goda
dagsljusférhallanden i
tillkommande byggnader.
hs Undantag fran Mojliggor tillkomst till

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for bostader vid
Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg i Géteborg

Dnr 2023-00105 (tidigare dnr 0921/21)

PLANBESKRIVNING

40 (49)



SAMRADS- /GRANSKNINGSHANDLING

Hy Undantag fran Majliggor tillkomst till
bestammelse h1l om takterrass och samtidigt
nockhojd far medges for | sakerstaller siktlinjer och
trapphus och utblickar genom omradet
kommunikationsyta till samt goda
takterrass till en dagsljusforhallanden i
nockhojd av 16,0 meter tillkommande byggnader.
6ver angivet nollplan.

Alternativt far samma
undantag fran
bestdmmelse om hdgsta
nockhojd medges for ett
sadeltak med en minsta
takvinkel om 30 grader
om hdgst 60 % av
bostadshusets
byggnadsarea

Ny Marken far inte anvandas | Forhindrar att bilar
for parkering parkeras nara inpa

bostadsbyggnaderna.
Motiveras av trivsel- och
trafiksékerhetsskal.

Uz Markreservat for Sékerstaller mojlighet att
allménnyttiga forlagga allmannyttiga
underjordiska ledningar. | underjordiska ledningar i

detta omrade.

01 Markreservat for Sakerstaller mojlighet att
gemensamhetsanlaggning | bilda
for gangvag och gemensamhetsanlaggning
kajpromenad och genom denna

sékerstélla allménhetens
tillgang till strandkanten.

Utfartsforbud | Utfartsforbud Sakerstéller att utfart inte

far ske till Pejlingsgatan
langs denna strécka,
vilket inte beddéms vara
lampligt med hansyn till
stadsbild.

1 Bostadsbyggnader ska Sékerstaller att
maximalt placeras i bebyggelsen ndrmast
grupper om tva. Mellan Pejlingsgatan utformas
bostadsgrupper ska ett pa ett sdant satt att
obebyggt omrade om utblickar genom
minst fem meter finnas. bebyggelsen majliggors.

fa Endast radhus, parhus Séakerstaller att endast
och kedjehus. dessa bostadstyper
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mdojliggors, enligt
detaljplanens syfte.

>60 dBA ska minst
halften av

fa Endast parhus och Sakerstéller att
enbostadshus bebyggelsen ndrmast
Pejlingsgatan utformas
pa ett sadant satt att
utblickar genom
bebyggelsen mojliggors.
e1 Storsta byggnadsarea ar | For att mojliggora en
440 m? flexibel utformning men
samtidigt valavvégd
omfattning av
bebyggelsen.
e Storsta byggnadsarea ar | For att mojliggora en
1450 m2 flexibel utformning men
samtidigt valavvagd
omfattning av
bebyggelsen.
es Storsta byggnadsarea ar | FOr att mojliggora en
800 m2 flexibel utformning men
samtidigt valavvagd
omfattning av
bebyggelsen.
€4 Storsta byggnadsarea ar | For att mojliggora en
440 m2 flexibel utformning men
samtidigt valavvagd
omfattning av
bebyggelsen.
es Storsta byggnadsarea ar | FOr att mojliggora en
80 m2 per enbostadshus flexibel utformning men
samtidigt valavvagd
omfattning av
bebyggelsen.
€s Storsta byggnadsarea ar 8 | For att majliggora en
m?2 per enbostadshus for | flexibel utformning men
komplementbyggnad samtidigt valavvagd
omfattning av
bebyggelsen.
Villkor for Bygglov far inte ges for | Att sakerstélla att marken
lov bostader forrén blir lamplig for sitt
markfororening &r andamal fore
sanerad. ianspraktagande.
Skydd mot Om ekvivalent ljudniva | Att sakerstalla att
stérningar vid bostadens fasad &r byggnader uppfors pa ett

s&dant satt att
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bostadsrummen vara erforderliga skydd mot
vanda mot ljuddampad storningar uppnas.
sida. FOr sma bostader
med boarea max 35 m?2
géaller i stéllet att minst
hélften av
bostadsrummen ska vara
vanda mot ljudddmpad
sida om ekvivalent
ljudniva vid bostadens
fasad ar >65 dBA. Vid en
bygglovpliktig d&ndrad
anvéandning av en
byggnad géller i stallet
att minst ett bostadsrum
ska vara vant mot
ljudddmpad sida om
ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad ar >60
dBA. Med ljudddampad
sida menas fasad som har
en ekvivalent ljudniva pa
hdgst 55 dBA och
maximal ljudniva nattetid
pa hogst 70 dBA. Om
bostaden har en eller
flera uteplatser ska
ljudnivan vid minst en
uteplats vara hogst 50
dBA ekvivalent ljudniva
och 70 dBA maximal
ljudniva.

Byggnader ska utformas
sd att riktvarde for
vibrationer i bostadsrum
om 0,4 mm/s vdgd RMS
inte Overskrids.

Inom 5 meter fran
transformatorstation
inom kvarter far ingen
verksamhet bedrivas som
innebar stadigvarande
vistelse for person om
inte skyddsatgarder
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vidtas som sakerstaller
att genomsnittlig
dygnsexponering av
elektromagnetiska falt ej
Overstiger 0,4 uT.
Golvniva for teknisk
utrustning ska klara
hogvatten pa minst +2,8

meter.

Utforande Losa block samt l0sa Sakerstéaller att befintlig
skiviga bergfragment ska | och tillkommande
skrotas eller sékras. bebyggelse och brukare

inte skadas.

Utférande Légsta niva for fardigt Sakerstaller att
golv &r +2,7 meter bebyggelsen skyddas mot

hogvatten i enlighet med
tematiskt tillagg till
oversiktsplanen géllande
dversvamningsrisker
(2019)

Nollalternativet

Nollalternativet for omradet innebér 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 géller volym och placering. Omradet kommer fortsatt
att vara en privatagd fastighet dér allméanheten inte garanteras tillganglighet till
strandkanten.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

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

Detaljplanens konsekvenser har bedomts ur skalnivaerna ”"Byggnad och plats”,
”Néromréde” 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 mojlighet 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 6vrigt domineras av friliggande villor.
Darmed 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.
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Samspel

Det privata lekplatserna och vistelseytorna bildar métesplatser inom omradet. Aven
kajpromenaden utgér en lokal maotesplats som kan fungera som métesplats for manniskor
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 sa
vis att skilja sig fran omgivningen som bestar av friliggande byggnader med utpraglad
individuell karaktar.

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

Halsa och sékerhet
Parkeringar forldggs i garage, vilket minskar antalet bilrérelser i direkt anslutning till
bostaderna, vilket &r positivt ur ett barnperspektiv.

Detaljplanen far liten paverkan pa trafiken i omradet, férutom under byggtiden. | och med
att detaljplanen innebér ett tillskott av bostader kan fragor gallande trafiksakerhet 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 avvéagning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens dversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

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

Gallande 6versiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet.
Detaljplanen anger anvandningen bostadsomrade, vilket strider mot éversiktsplanens
redovisning.

Beslut i frAgan om betydande miljopaverkan
Kommunen har gjort en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap. 11
8 och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.
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Kommunen har gjort en preliminar bedémning att ett genomférande av detaljplanen inte
kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Bedémningen har utgatt fran kriterierna i
Miljébedémningsférordningen (SFS 2017:966) 5 §.

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

Kommunens preliminara stallningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att
ett genomforande av detaljplanen:

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

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

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

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

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

e 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. Kommunen beddmer dock att
fastigheten pa grund av storlek och lage inte langre ar andamalsenlig for verksamhet och
att det darmed ar motiverat att planera marken for bostadsandamal, som det finns ett
allmént intresse av att tillskapa. Ytterligare motiv till stdllningstagandet om att
genomforandet av detaljplanen inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan ar att
planen foljer intentionerna uppsatta i Oversiktsplanen for Goteborgs kommun, specifikt
for omradet mellanstaden som dversiktsplanens strategikarta anger for planomradet, samt
att planens genomforande ger upphov till paverkan pa ett begransat omrade och pa
begrénsade intressen.

Kommunen har darmed bedémt att en miljébedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersokningssamrad
med lansstyrelsen halls i samband med plansamradet.

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 6vergripande mal med sammanlagt tolv
delmal. De tre malen och de delmal som har storst relevans for programforslaget ar:

Naturen: Goteborg har en hdg biologisk mangfald

Delmal: Goteborgs Stad arbetar for renare hav, sjoar och vattendrag.
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Fororeningshalter i dagvattnet fran planomradet kommer enligt genomford
dagvattenutredning att minska efter genomforandet av planforslaget. Detaljplanen
bedoéms bidra till mojligheten att uppna delmalet.

Goteborgs Stad 6kar den biologiska méngfalden i stadsmiljon

Detaljplanen innebar att tidigare hardgjorda ytor tas i ansprak. Vidare innebar
detaljplanen att mindre omraden med pétagligt naturvarde tas i ansprak. Forslag pa
kompensationsatgarder har tagits fram. Detaljplanen bedéms ha neutral paverkan pa
mojligheten att uppna delmalet.

Klimatet: Goteborgs klimatavtryck ar néara noll

Delmal: Goteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran resor och transporter.

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

Delmél: Goteborgs stad sakrar en god luftkvalitet for goteborgarna.

Luftkvaliteten inom planomradet bedoms vara god. | och med att bostader uppfors inom
detta omrade bedéms detaljplanen bidra till méjligheten att uppna delmalet.

Delmél: Goteborgs Stad minskar buller fér goteborgarna

De bullernivaer som alstras vid bostaderna inom detaljplanen bedéms vara laga.
Detaljplanen innebar inte heller en 6kning av trafiken till planomradet vilket innebar att
inga negativa konsekvenser for omgivningen avseende buller uppstar, utéver under
byggtiden. I 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 6vriga delmal.

Naturmiljo

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

Kulturmiljo

Planens paverkan bedéms som ringa. Planomradet innehaller idag inga kulturhistoriska
varden. Viss paverkan sker pa upplevelsen av kusten, denna &r 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 nagon negativ paverkan pa riksintresset.
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Paverkan pa luft
Detaljplanen innebar inte nagon 6kning av trafik eller andra utslapp och bedéms darfor
inte paverka luftmiljon i omradet.

Paverkan péa vatten

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

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens exploateringsinvesteringar
Fastighetsnamnden far inkomster fran eventuell forsaljning 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 férvaltningsekonomi

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

Trafiknamnden bedoms inte fa nagra 6kade kostnader for driften av Pejlingsgatan da inga
storre atgarder avses genomfdras samt att den redan idag driftas av trafikkontoret.

Park- och Naturnamnden 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 &r direkt kopplade till planens genomforande, eventuellt kop av kommundgd
mark, projektering, rivning av befintliga byggnader, byggnation och
forrattningskostnader.

Avvikelser fran 6versiktsplanen

Gallande oversiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet.
Detaljplanen anger anvandningen bostadsomrade, vilket strider mot Gversiktsplanens
redovisning. Fastigheten bedéms dock, pa grund av sin begrénsade storlek och placering i
ett utpraglat bostadsomrade, inte langre vara andamalsenlig for verksamhet och det ar
darmed lampligt enligt kommunens bedémning att planera marken for bostadséandamal,
da det finns ett allméant intresse av att tillskapa bostader i denna stadsdel. Aven tidigare
gallande Gversiktsplan angav verksamhetsomrade for planomradet. I kommunens beslut
om positivt planbesked ansags det lampligt att prova bostadsbebyggelse pa den aktuella
platsen i detaljplan.
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