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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samréadet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget féardigstillt. For att vara séker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sésom markanvéndning i versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

k |

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

Planarbetet startade 2020-12-15
Detaljplanen &r upprattad med utokat planforfarande
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goéteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pd Stadsbyggnadsforvaltningen, adress och Sppettider: www.goteborg.se

Information om planforslaget 1dmnas av:

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

e Kim Alm, Exploateringsférvaltningen, tfn 031-368 24 94
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Antagandehandling
Datum: Upprittad 2024-12-02, reviderad 2026-04-24
Aktbeteckning: 2 -5655

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

Handléggare SBF Handldggare EXF

Anders Dahlgren Karl Falck

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

Detaljplan for bostader vid Langedrags batvarv
inom stadsdelen Alvsborg i Géteborg

Detaljplanen dr upprittad med utdkat planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900).

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 drendet istéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlatande

o Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e [llustrationsritning

e Grundkarta

Utredningar

e Bullerutredning DP Léngedrags batvarv, Akustikforum AB 556362-2140, 2022-
07-05, bestdlld av Wingérdhs (exploator)

e Bullerkartor DP Langedrags batvarv, Akustikforum AB 556362-2140, 2022-07-
05, bestilld av Wingérdhs (exploatdr)
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e PM Bergteknik DP Langedrags batvarv, Cowi 556204-9501, 2024-05-02,
bestilld av Wingardhs (exploatdr)

e PM Geoteknik DP Langedrags batvarv, Cowi 556204-9501, 2026-03-17, bestilld
av Wingardhs (exploator)

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

o Kompletterande miljoteknisk markundersékningsrapport DP Langedrags batvarv,
Norconsult 556405-3964, 2024-04-30, bestdlld av Wingardhs (exploatdr)

e Kompletterande miljéteknisk markundersékning Alvsborg 855:125, Norconsult
556405-3964, 2025-09-05, bestilld av Wingérdhs (exploator)

e Naturvirdesinventering Langedrag, Cowi 556204-9501, 2022-06-17, bestélld av
Wingardhs (exploatdr)

e Naturvérdesinventering (marin) DP Langedrags batvarv, Medins Havs och
Vattenkonsulter AB 556389-2545, 2022-10-24, bestilld av Wingérdhs
(exploator)

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

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

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och Vatten samt Ramboll Sweden
AB 556133-0506, 2024-03-18, bestélld 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
exploatdr.
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planens syfte ér att omvandla omradet fran ett verksamhetsomrade till ett omrade som
kombinerar funktionerna smabétshamn och bostéder. Tillkommande bostéder ska
placeras pa ett sddant sétt att de kompletterar omgivande bebyggelse, frimjar en
utveckling av smabatshamnen och skapar en tillgénglighet till vattnet via géngstrak fran
stadens vignéit. Bebyggelsen ska vara anpassad till platsens forutsittningar i skala och
utformning.

Planomradet ligger i Lingedrag inom stadsdelen Alvsborg i vistra Goteborg. Omradet
angrénsar till vattnet och Goteborgs Kungl. Segelsillskaps (GKSS) hamn i norr och
vister och till befintligt villaomréde i soder. Omréadet nyttjas idag for smaindustriell
varvs- och batverksamhet samt som uppstillningsplats for batar och parkering av bilar.
Planomradet innehéller dven bryggor och batplatser. Bebyggelsen bestar av en
verksamhetsbyggnad med tillhdrande komplementbyggnader. Inga bostéder finns inom
planomrédet idag. Angransande omrade bestar framst av friliggande villor med varierad
karaktér och élder.

Planens innebord och genomférande

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

Figur 1. Vybild over planomrddet idag (t v) och med tillkommande bebyggelse som
mojliggors i detaljplanen (t h).

Utover bostdder innebér planen anldggande av en kajpromenad, en komplementbyggnad
till hamnverksamheten och ett strék genom planomradet som delvis syftar till att
mojliggora allménhetens tillgang till vattenomradet. Straket och kajpromenaden kommer
att utformas som en gemensamhetsanldggning dér staden, genom sitt fastighetsbesténd,
har en andel. I anslutning till kajpromenaden mdjliggdrs bryggor och fort6jning av bétar,
likt dagens nyttjande av vattenomradet.

Planen innefattar endast kvartersmark.
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Overviaganden och konsekvenser

Avviégningar har gjorts mellan olika intressen. Detaljplanen mojliggdr 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 avvigts pa ett sddant sétt att
inskrdankningen av havsutsikt fran omgivande fastigheter bedoms vara acceptabel ur ett
helhetsperspektiv. Forvaltningen bedomer att det allménna intresset av att bygga fler
bostider i detta omrade, dverviger 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 karaktér.
Detaljplanen mojliggdr bland annat uppforande av grupper av radhus och parhus, vilket dr
en bostadsform och bebyggelsetypologi som inte finns i omradet idag. Tillkommande
byggnaders placering och hdjd har studerats med utgangspunkt i omréadets forutsattningar
och detaljplanens paverkan pa stadsbilden har beddmts vara acceptabel och uppvégas av
intresset att bygga bostdder i omradet.

Inom planomradet har patagliga naturvirden konstaterats. Detaljplanen innebér att dessa
naturvérden forsvinner i samband med genomforandet av detaljplanen. Forslag pa
kompensationsatgirder har tagits fram. Det allménna intresset av att tillskapa nya
bostider i omradet och samtidigt sikra allménhetens tillginglighet till strandkanten har
bedomts vdga tyngre dn att bevara befintliga naturvarden.

Avvikelse fran oversiktsplanen

Gallande 6versiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet.
Detaljplanen anger anvéndningen bostadsomrade och smébatshamn, vilket delvis strider
mot oversiktsplanens redovisning. I detaljplanen har det bedomts vara motiverat att
avvika fran oversiktsplanens markanvéndningskarta, eftersom &versiktsplanens
intentioner om att virna smabéatshamnar mojliggors genom anvéndningsbestimmelsen
”Smébéatshamn” i plankartan, vid sidan om tillkommande byggritter for bostadséndamal.
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Planens syfte och forutsattningar

2016-04-26 lamnade byggnadsndmnden positivt planbesked for detaljplan for
flerbostadshus pa Alvsborg 855:125 inom stadsdelen Alvsborg. Férslaget innehdll da
lagenheter i flerbostadshus och stadsradhus. Stadsbyggnadskontoret fick uppdrag att
starta en detaljplan for omradet 2020-12-15, d& byggnadsnimnden fattade beslut om
startplan for ar 2021. I samband med detta gav ndmnden forvaltningen i uppdrag fora en
dialog med byggherren i syfte att endast planera for smahus/radhus pa platsen.
Planarbetets mélsittning blev ddrmed justerad frén planbeskedets flerbostadshus till
smahus. Planen ska bidra till m&l om 6kat sm&husbyggande enligt byggnadsndmndens
budget och komplettera befintligt villaomrade med smahus i varierad typ. 2023-06-20
beslutade Stadsbyggnadsndmnden att Stadsbyggnadsforvaltningen fér fortsatt uppdrag att
uppritta detaljplan for bostider vid Lingedrags bitvarv inom stadsdelen Alvsborg i
Goteborg, men att detaljplanens syfte dndras genom att funktionen smabatshamn lades
till, for att battre stimma overens med oversiktsplanens intentioner.

Syfte

Planens syfte dr att omvandla omradet fran ett verksamhetsomréde till ett omrade som
kombinerar funktionerna smabétshamn och bostédder. Tillkommande bostéder ska
placeras pa ett sddant sitt att de kompletterar omgivande bebyggelse, frimjar en
utveckling av smabatshamnen och skapar en allmén tillgénglighet till vattnet via
gangstrak. Bebyggelsen ska vara anpassad till platsens forutséttningar i skala och
utformning.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomrédet &r beldget i Langedrag, cirka nio kilometer sydvist om Gdteborgs centrum.

Nordsta:
Lindholme

Figur 2. Planomrddets ldge i staden (vod markering)
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Szl 1500 (A1), 1:1000 (A3}

Figur 3. Grundkarta med plangrins.

Planomradet omfattar cirka 1,5 hektar och dgs till storsta del av privata markigare, KB
Viamare (exploator). Kommunen dger mark vid Pejlingsgatan i planomridets sodra del
samt angransande vattenomrade utanfor planomradet.

Inom planomradet finns ett flertal servitut géllande vég, brygga, batplats och parkering.
Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger foljande anviindning: verksamhetsomréde,
mindre hamn, med foljande rekommendationer: Befintliga smébétshamnar som ska
vérnas. Utbyggnad av hamn for smabatar kan vara mojlig i anslutning till dessa befintliga.
Sarskilda studier av vattenomradets biologi, hydrologi och andra forutsittningar i vattnet
och pé land ska genomf6ras om utbyggnaden berér grundomréden och andra vérdefulla
omraden. Nya hamnanldggningar ska provas i detaljplan. Bygglovsprovning kravs for
smabatshamnar och tillstdnd enligt miljobalken for vattenverksamhet kravs vid byggande
1 vatten.

I 6versiktsplanens strategikarta ingar omradet i mellanstaden. For sydvistra mellanstaden
rekommenderas bland annat:

- Utveckla dvriga delar av sydvéstra mellanstaden med bostdder med hoga
boendekvaliteter och inslag av lokal service.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader vid 9 (57)
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- Stérk och synliggor det kustnéra laget genom att vérna rekreationsvarden och
kustens speciella bergslandskap.

- Ny bebyggelse och nya strukturer ska i mojligaste man 6ka orienterbarheten och
tillgéngligheten till havet

Detaljplan
Omradet &r ej detaljplanclagt.

Vid beslut om startplan for 2021 gav byggnadsndmnden (2020-12-15) férvaltningen i
uppdrag fora en dialog med byggherren i syfte att endast planera for sméhus/radhus pé
platsen. Planarbetets malsittning blev ddrmed justerad fran planbeskedets flerbostadshus
till smahus. Planen ska bidra till mal om 6kat smahusbyggande enligt byggnadsndmndens
budget och komplettera befintligt villaomrade med smahus i varierad typ. 2022-12-13
beslutade Byggnadsndmnden 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 bostéder vid
Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg i Goteborg, men att detaljplanens syfte
dndras genom att funktionen smébatshamn laggs till for att battre stimma 6verens med
oversiktsplanens intentioner. 2024-11-19 beslutade stadsbyggnadsndmnden om att skicka
ut detaljplanen pa granskning. Granskningen varade 2024-12-11 — 2025-01-28.

Mark, vegetation och fauna

50 3 # = \ “‘ | i 1 O

Figur 4. Foto over planomrddet och dess omgivning, sett frdn nordvdst.

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

Storre delen av omrédet dr relativt flackt dar markytans nivaer varierar mellan cirka +1,3
och +2 meter. Vid den sddra delen av omradet, lings med Pejlingsgata, sluttar markytan
at norr, fran niva pé cirka +6 till +2 meter léngs en stricka pé cirka 20 meter. Vid
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parkeringsytan i sdder ligger markytans niva pa cirka +5 meter och fran parkeringsytan
sluttar markytan brant ner mot uppstéllningsytan mot norr och vister.

En naturinventering for marken inom planomradet har genomforts (Cowi. 2022-06-17)
De storsta naturvirdena finns i omradet med stenig havsstrand (se NT 2 i Figur 6 nedan),
dé naturvérdsarter som strandkal, strandbeta och strandmaélla gar att finna dir. Biotopen
ir sten- och grusvallar, vilken dessutom dr ovanlig generellt, &ven om den ar mer
forekommande pé regional niva. Hér finns drift frén havet, och lite vass som ar viktigt
skydd for juvenila marina organismer. Objektet har en noterbar artrikedom trots stor
méinsklig aktivitet och inverkan.

Omradet med berg och sten (se NT 1 i Figur 6 nedan) &r under igenvéxning och fungerar
idag som en viktig refug for vilda djur, sd som hare och radjur. Biotopen &r granitoid
hillmark. Unga individer av de rodlistade tradarterna ask och skogsalm gér att finna pé
platsen. P grund av individens unga alder bidrar observationen inte till ett hojt
naturvardsvérde. Pa sikt utan ménsklig inverkan skulle de kunna bidra till dkat
naturvardsvérde, dock lever inte individerna upp till det idag. Den befintliga silgen ar
viktig for fodosdkande insekter under tidig vér, och har darfor en viktig strukturell
funktion. Det gar dven att finna en utbredning av vildkaprifol, vilket skulle kunna antyda
att objektet har potential att utvecklas till naringsfattig ekskog om ménsklig aktivitet
undviks. Frimmande arter som vildvin har dven pétréiffats.

Inga fridlysta vixter observerades.

Figur 5. Bergsslint i omrddets sodra del med vy mot hdrdgjord uppstdillningsyta

Djurarter

De enda fridlysta arter som observerades var faglar. Totalt observerades 28 fagelarter,
varav tio av dessa ar rodlistader; drillsnéppar, ejder, fiskmasy, grakrakar, gratrutv,
gronfink®, havstrut', strandskata™, starevw och drtsdngare»r,
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Inga av de patriffade arterna beddmdes dock anvénda omradet som hickningsplats.
Endast fiskmaés, gratrut och havstrut befann sig inom omradet, men uppvisade inga
hickningsbeteenden forutom att de befann sig pa platsen i hickningstid. Omradet bedoms
dérmed inte vara viktigt for hickande faglar.

Naturvardesklassning

Naturvérdesinventeringen identifierade tva naturvirdesobjekt inom planomradet, med
Naturvérdesklass 3 pa en fyrgradig skala dér 1 dr det hogsta naturvérdet.
Naturvérdesklass 3 innebér pdtagligt naturvdrde, det vill sdga en pataglig positiv
betydelse for biologisk méangfald inom naromradet.

Teckenforklaring

Alvsborg 855:125
® Naturvardesart
[0 Naturvardesobjekt

0 10 20 30 40m

Figur 6. Identifierade naturvdrden efter inventering. NT 2 visar omrddet med havsstrand
och NT 1 visar berg och sten. Naturvdrdsarterna strandkdl och strandbeta dr markerat
med punkter pd kartan. Skogsalmar och askar finns i NT 1, dock enbart unga individer
vilka inte ger hdjt naturvirde. Ddrfor dr dessa inte utsatta pd kartan.

Naturvérdesinventeringen konstaterar att forekommande naturviarden inom omrédet kan
behallas vid exploatering om naturvérdsobjekten bevaras eller forvaltas. Med exempelvis
anlidggning av planteringar med buskar och trdd, liksom odlingslotter, kan artrikedomen i
form av insekts- och fagelliv stirkas. Andra exempel p&d kompensationsétgérder som
passar for platsen och kan gynna mangfalden ar holkar och insektshotell. For sjofagel
skulle ett sedumtak kunna fungera som héckplats.

Vattenomradet
En naturvérdesinventering for vattenomradet har genomforts for detaljplanen (Medins
Havs och Vattenkonsulter, 2022-10-24).
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Omradets marina miljoer utgors av ett naturviardesobjekt, som klassas som naturtypen
antropogen marin botten och beddmdes tillhora klass 3, patagligt naturvarde (Figur 7). 1
omréadet forekommer bade grund marin mjukbotten klassad som biotopen mjukbottnar
(silt/lera 6-15 m) samt grund marin hardbotten klassad som biotopen klippbottnar (0-30

M Naturvardesklass
I 1. Hogsta naturvérde
B 2. Hogt naturvirde
[ 3. Patagligt naturvarde
4. Visst naturvarde

Figur 7. Karta over naturvirdesobjektet med naturvirdesklassning inom vattenomrddet.

Geoteknik

Inom detaljplaneomradet pa land bestar jordlagerfoljden till stor del av fyllning pa berg.
Lokalt i sydvést finns sma méktigheter 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 séttningskansliga material i form av
okontrollerad fyllning och lera och finns det dérfor risk for differenssittningar.

En geoteknisk utredning genomfordes i samradsskedet. Denna har kompletterats i
granskningsskedet med fordjupad undersdkning av slédnten inom och utanfor
planomrédets sydostra del samt avseende Pejlingsgatans stabilitet ”PM bergteknik {or
detaljplan” (COWI 2024-05-02). Utredningen konstaterar att inga 16sa block som hotar
befintlig bebyggelse har identifierats. Déremot finns 16sa block som kan falla ut pa ytor
dér ménniskor ror sig.

Den bergtekniska utredningen ger foljande rekommendationer:

e Slénten i fastighetens sydvistra hom (sldnt A) rensas pa 16sa block genom
skrotning.

e Losa skiviga bergfragment i sldnt D langs fastighetens Gstra gréns rensas bort
genom skrotning.
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e Lost block vid parkeringen (Slént E) atgdrdas eventuellt genom bultning, om det
inte dr sé att planerad exploatering kommer att leda till bortschaktning av blocket.

Slinterna A och E bor inspekteras av bergsakkunnig igen efter 5 ar. Ovriga slinter ir sa
pass stabila att aterkommande kontroller och underhall inte bedoms som nddvéandiga.

e Exploateringsforslaget belyser ytterligare vikten av att rensa slant A frén 16sa
block med hinsyn till gingstrak och planerad parkeringsyta.

e Schaktningsarbeten ska foregés av riskanalys med avseende pé
vibrationsalstrande arbeten. Nérheten till bebyggelse kommer innebéra
restriktioner for vibrationer.

e Aven om bergkvaliteten inte ir dalig och inga uppenbart problematiska strukturer
identifierats sé kan det bli aktuellt med omfattande forforstarkning for att inte
dventyra befintlig bebyggelse. Exakt behov av forforstarkning och forankring
avgors av bergsakkunnig i projekteringsskede.

e Schakterna vid Pejlingsgatan kommer pé grund av suterrdngkonstruktionen inte
att vara tillgéngliga for senare underhdll efter det att byggnaderna ar uppforda.
Schakternas, och i forlingningen vigens, stabilitet maste darfor sikras langsiktigt
innan byggnaderna uppfors. Behov av framtida underhéll av planerade skédrningar
som dnnu inte dr utforda kan inte utredas i detta skede, utan bedoms i byggskedet
nir skdrningarnas tillstdnd efter forforstiarkning, schaktning, rensning och
bergforankring ar kénd.

Infoér antagande har den geotekniska utredningen reviderats (2026-03-17). Revideringen
bestod i att utredningens slutsatser fortydligades.

De bergschakt som ska utforas i omrédet ar sé ytliga att paverkan pa grundvatten bedoms
som osannolik.
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~
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Figur 8. Flygfoto 6ver undersokningsomradet (rod markering) samt slinterna A, B, C, D
och E (bla markering)

Radon

Maitvérden fran bergteknisk utredning (COWI 2024-05-02) indikerar ldgradonmark vilket
eventuellt innebar att radonskyddande dtgarder dr verflodiga. Radonskyddad
konstruktion rekommenderas dnda eftersom radonhalterna lokalt kan vara hogre i
berggrunden.

Markmiljo

Utredning av markmilj6é genomfordes i samradsskedet (COWI 2022-03-11, reviderad
2023-11-17) och har kompletterats i granskningsskedet (Norconsult 2024-04-30). Den
kompletterade utredningen ger nedan beskrivna rekommendationer.

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

Hélso- och miljoérisker avseende PAH, olja, kvicksilver, bly inom egenskapsomrade E1
(oljetankar, batupptagningsplats), E2 (CWMO03) och E3b (uppstéllningsplats bétar)
bedoms foreligga. Ett atgiardsbehov, 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 dven unders6kning
av marken under byggnaden med varvsverksamhet d& verksamheten som bedrivits dr
potentiellt fororenande.

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

D4 inga fororeningar overstigande KM har patraffats inom egenskapsomrade E4
(parkeringsytan) beddms inga hilso- eller miljorisker avseende markfororeningar
foreligga i det omréadet.

Analyserad asfalt visade att samtliga halter av PAH var under laboratoriets
detektionsgrins. Risken att patraffa tjdrasfalt inom omradet bedoms ddarmed vara liten.

Sedimentundersdkningar har visat att delar av hamnomradet innehéller mycket hoga
halter av metaller, PCB, PAH och tennorganiska foreningar. Risk for akuttoxiska effekter
pa mikroorganismer frin fororeningar i sedimenten beddéms foreligga. Aven hilsorisker
vid exponering genom bl.a. hudkontakt med fororenat sediment bedéms sannolikt
foreligga. Bad bedoms generellt inte vara lampligt i hamnar med avseende pa risk for
battrafik, spill, olyckor och haverier och kajpromenaden léngs detaljplaneomrédet bor
utformas pa ett sddant sétt att den inte inbjuder till bad. Ett atgérdsbehov avseende
fororeningar i sedimenten har konstaterats, men sanering av sedimenten behdver goras
samlat for hela hamnomradet (inklusive bland annat GKSS norr om planomrédet).

Marken inom planomréadet bedoms ur fororeningssynpunkt som lamplig att bebygga
enligt ny detaljplan forutsatt att fororeningarna inom omradena E1, E2 och E3b avgrinsas
och atgérdas. En fordjupad riskbedomning rekommenderas i ett senare skede for att

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

Dnr SBF-2023-00105 PLANBESKRIVNING

15 (57)



ANTAGANDEHANDLING

undersoka om risker med att 1amna féroreningar inom E1, E2 och E3b eventuellt skulle
kunna vara acceptabla.

Egenskapsomrade
Uppstallningsplats
batar E3b TBT

Egenskapsomrade E2
CWMO03
Svart fyllnadsmaterial

Figur 9. Ildentifierade egenskapsomrdden. Planomradets grins har markerats med en lila streckad linje.

Markmiljéundersokningen av jord har visat att fyllnadsmaterialet under asfaltsytorna i
vissa provpunkter innehdller halter av metaller, PAH, olja och tennorganiska foreningar i
halter mellan grénsvérden for Kanslig Markanvéndning (KM) och Farligt Avfall (FA).

Efter granskningen har en kompletterande miljoteknisk undersékning av jord och betong
inom fastigheten Alvsborg 855:125 genomforts. Syftet med denna var att kartligga
fororeningssituationen under befintlig varvsbyggnad samt att f6lja upp tidigare
undersokningar och fordjupa kunskapen om risker kopplade till markféroreningar.

Den kompletterande undersdkningen har visat att fyllnadsmaterialet under
varvsbyggnaden samt provpunkten intill varvsbyggnaden innehaller halter av metaller,
PAH och alifater mellan gransvirden for KM och FA.

Ett atgirdsbehov, genom exempelvis schaktsanering, for att uppna en riskreducering har
identifierats under samt intill varvsbyggnaden. Fororeningar har avgrénsats i djupled ned
till formodat berg men ¢j i sidled. Kompletterande provtagningar och avgrinsning
rekommenderas infor en framtida sanering samt efter rivning av befintlig varvsbyggnad.

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.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader vid 16 (57)
Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg

Dnr SBF-2023-00105 PLANBESKRIVNING



ANTAGANDEHANDLING

Grundvatten
Inom detaljplaneomrédet har inga hydrogeologiska undersékningar utforts.
Grundvattenytan beddms ligga i nivd med havsytan.

Vattenomrade

Planomradet inkluderar vattenomrade. Omradet nyttjas som smabatshamn och trafikeras
av bétar in till planomradet samt till angrinsande GKSS hamn. Inom vattenomradet finns
bryggor och dylika anlédggningar som anvénds av nuvarande verksamhet. Dessa
konstruktioner vilar delvis pa palar i vattnet.

Figur 10. Strandkant med utfyllnad

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inga kdnda fornlamningar eller kulturhistoriskt viktiga objekt finns inom planomradet.
Hur linge omrédet har varit verksamhetsomrade &r ej ként. Historiska ortofoton dver
omrédet visar pé att omrédet nyttjats for verksamhet och att sprangning av bergsknallar
och utfyllnad skett successivt, atminstone sedan 1960-talet.
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Figur 11. Ortofoton éver planomradet och dess ndromrdde fran dren 1960 (6 tv), 1970
(6th), 1995 (ntv)och 2021 (nth).

Befintlig bebyggelse bestar av verksamhetsbyggnad med béthall och tillhdrande
komplementbyggnader. Byggnaden dr uppford i souterring med tvé véningar i norr mot
vattnet och en véaning i sdder mot Pejlingsgatan. Byggnaden har platfasader och ett flackt
tak.

Figur 12. Befintlig bebyggelse inom planomrddet till héger i bild med angrdnsande
villabebyggelse i bakgrunden.
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Omgivningens bebyggelse praglas av friliggande enbostadshus i tva vaningar med
varierande byggnadsar och utformning. De virdebédrande elementen i stads- och
landskapsbilden #r det 5ppna havet med obruten horisont, Nya Alvsborgs fistning,
Kiringberget med Oscar II:s fort, det s kallade Oberget pa Vissingsd, Hisingens
kustlinje samt GKSS hamn med hamnfyr.

Sociala forutsattningar

Boendeformer och demografi

Planomradet dr idag ett verksamhetsomréde och innehdller inga bostéder.
Omkringliggande omréde domineras av villabebyggelse och enstaka mindre
lagenhetshus. Statistik frén Goteborgs Stads databasregister frén 2020 visar pa att
omradet dr socioekonomiskt vilméende. Den stora majoriteten av hushéllen dger sin
bostad. Arbetslosheten ér 1dg, medelinkomsten hogre dn genomsnittet och befolkningen i
omradet har d4ven en hogre medelalder 4n staden i 6vrigt. Hushéllen bestér till storsta del
av tvapersonshushall (32%) eller storre (49%), endast 20% av hushéllen dr ensamhushall,
vilket kan jaimforas med 44% som é&r snittet for staden.

Motesplatser, segregation och funktionsblandning

Omrédet &r till storsta del monofunktionellt och forutséttningarna for sociala moten och
interaktion i ndromradet, som till stor del bestar av privata bostadsfastigheter, &r
begridnsade. Omradet har med undantag fran mindre parker brist pa samlingsplatser.

Goteborgs Kungl. Segelséllskaps (GKSS) smabatshamn utgdr en moétesplats och
besdksmal for batlivet. Utdver denna saknar plan- och ndromradet malpunkter som
genererar besokare frin andra delar av staden.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omrédet nds med bil fran Pejlingsgatan som ansluter till Saltholmsgatan. Gang- och
cykelvig finns lings med Saltholmsgatan men ldngs Pejlingsgatan firdas bil-, cykel- och
gangtrafik i blandtrafik. Inom planomradet finns idag parkering som é&r allmént
tillgdnglig. Parkering sker dven pa angransande bostadsgator.

Narmaste kollektivtrafikhallplatser dr beldgna pa Saltholmsgatan ungefar 400 meter fran
planomradet (Roddforeningens hallplats, som planeras att tas bort i samband med att
strackan trafikeras med ldngre sparvagnar) och Langedrags héllplats, cirka 600 meters
gangvig bort. Tillgidngligheten beddms vara godtagbar.

Enligt en trafikmétning 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 métningen kan ha péverkats av sdsong for sjoséttning
av batar. Av dessa fordon uppskattas 150 genereras av verksamheten och parkeringen
inom planomradet.

Inom planomrédet finns i dagslidget 35 parkeringsplatser som anvénds av befintlig
verksamhet inom fastigheten och inom fastigheten Alvsborg 855:812. Parkeringsplatserna
ar dven allmént tillgéngliga som betalparkeringar.
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Service

Skola
Nérmaste grundskola for F-6 dr Langedragsskolan cirka en kilometers gdngvig fran
planomradet och hogstadieskola finns i Pavelund inom cirka tva kilometers gangvéag.

Nérmaste forskola finns vid Talattagatan cirka 700 meters gdngvég frén planomradet.

For de som gér eller cyklar mellan planomrédet och Langedragsskolan finns cykelvig del
av strackan (langs Saltholmsgatan). Ndrmast bostédderna géller gdng och cykling i
blandtrafik p4 smala bostadsgator (sdsom Pejlingsgatan och Sextantgatan). Aven nirmast
skolan &r det smaskaliga bostadsgator dér cyklister hianvisas till blandtrafik, men dér finns
trottoarer for de géende.

Kultur och fritid
Park och rekreation

Angholmsparken utgdr bostadsnira park som via Rodergatan nés fran planomradet inom
300 meters gangavstand. Parken har en mindre omréadeslekplats med gungstillning och
baksandlada. Inom 500-600 meters gangavstand nas en négot storre lekplats vid
Talattagatan.

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

I 6versiktsplanen foreslés en framtida stadsdelspark utvecklas vid Hinsholmen, s6der om
Saltholmsgatan. Denna skulle nés inom en kilometer fran planomradet. Nagon planerad
tidpunkt for parkens genomforande finns inte i dagsléget.

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 Kiringbergets
sparvagnshéllplats cirka tva kilometer bort. I planens nidromréade, inom cirka 500—900
meters gangavstand finns flertalet restauranger och mindre serveringar.
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Alvsborg
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Figur 13. Karta éver forskolor (markerat med morkbla prickar ®) och skolor (markerat
med ljusbla prickar ©) i omrddet.

Teknisk forsorjning

VA och dagvatten

Planomradet ar forsorjt med allmént VA-ledningsnit for dricks- och spillvatten.
Kapaciteten pa befintligt ledningsnét bedoms vara god. Anslutning kan ske i
Pejlingsgatan, men d& marken inom planomradet 4r lagre beldgen dn gatan kan det krévas
pumpning av spillvatten upp till nivan pé ledningarna i gatan.

Allménna dagvattenledningar finns inte i omradet. Dagvattnet fran planomradet avleds
direkt till recipienten, hamnen. Havsomrédet &r klassat som en mycket kénslig recipient
av Goteborg Stad.

Fjarrvarme

Fjarrvarmenét finns ej utbyggt 1 anslutning till planomradet.

El

Ledningsnit gér i Pejlingsgatan. Inom planomrédet finns en transformatorstation som

forsorjer ett omrade som stracker sig drygt 200 meter vésterut, drygt 100 meter séderut
och cirka 150 meter Gsterut.

Tele
Ledningsnit finns utbyggt i anslutning till planomradet.
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Risk och storningar

Buller

En bullerutredning har uppréttats enligt PBL 4 kap 33a§ (Akustikforum, 2022-07-05).
Bullerutredningen innehéller en redovisning av beréknade varden for omgivningsbuller.
Utredningen sammanfattas nedan:

Planomradet &r utsatt fran buller fran framfor allt vigtrafik. Berdkningar av buller har
baserats pa befintliga uppgifter och uppskattningar gillande antal fordon och andel tung
trafik i samradd med den dévarande forvaltningen Trafikkontoret i Goteborgs stad.
Skyltade hastigheter har anvints som ingéngsvarde. Utredningen har utgatt frin framtida
bullersituation, ar 2040.

I planomrédets narhet (i norr) ligger en smébitshamn, som dr en ytterligare bullerkélla.
Dartill kommer &ven en mindre andel batplatser att rymmas inom planomradet.
Erfarenhetsméssigt handlar stérningar frin smibatshamnar framst om ljud fran underhéll
samt ildggning/urtagning av bétar vid vinterforvaring. Ndgon regelritt varvsverksamhet
pagér inte inom den befintliga smabatshamnen. Avseende verksamhetsbuller som alstras i
smabatshamnen har utredningen utgatt fran ljudnivéer fran truck, som kan férvantas
anvindas vid ildggning/urtagning av batar. Berdkningar har dven utforts for att se hur
manga ildggningar och/eller urtagningar som kan utforas under en och samma timme
innan riktvirden enligt Zon A enligt Boverkets allmidnna rad 2020-03-10 med tillhérande
vigledning Rapport 2020:8 ”Omgivningsbuller fran industriell verksamhet och annan
verksamhet med likartad ljudkaraktér” Gverskrids.

Luftkvalitet
Luftkvaliteten inom omradet &r god.

Oversvamningsrisk

Pa grund av sitt 1age ar planomradet utsatt for 6versvamningsrisk med avseende pa
stigande havsnivéer. Delar av planomradet ligger idag under +3,5 och +3,1 meter, vilket
utgdr planeringsnivan for bostadsbebyggelse inom 20 meter fran strandlinjen i kustzonen
enligt "Planeringsnivéer for dversvimningsrisk fran hav, vattendrag och skyfall” (SBN
2026).
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Detaljplanens innebord och genomforande

Detaljplanen medger uppforande av bostadshus med forgardsmark,
komplementbyggnader, lekytor, kajpromenad, komplementbyggnad till smébitshamn
samt lokalgator med vandzoner och parkeringsplatser. Inom den del av vattenomradet
som regleras som smabatshamn mojliggdrs bryggor och fortéjningsplatser for batar.

Exploator/fastighetsidgare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. En
gemensamhetsanldggning for gangstrak och kajpromenad ska bildas, dir kommunens
fastighet ingar som deldgare for att mojliggora att allménhetens har tilltrdde till omrédet.

Detaljplanen innefattar smahusbebyggelse i form av friliggande villor kedjehus, radhus
och parhus. Forslaget innefattar cirka 27 nya bostédder. Mellan bebyggelsegrupperna gar
lokalgator pa kvartersmark som angér till Pejlingsgatan i sdder. Négra bostadsbyggnader
angors direkt fran Pejlingsgatan. Centralt i omradet placeras en yta for lekplats och
dagvattenhantering. Narmast strandkanten forlaggs en kajpromenad som allménheten ges
tilltréde till genom att kajpromenaden tillsammans med en del av lokalgatorna ingar i en
gemensamhetsanldggning som kommunen har del i. Kajpromenaden ansluter i norr,
utanfor planomradet, till befintlig kajpromenad som leder vidare till GKSS. I anslutning
till kajpromenaden mojliggors dven uppforandet av en komplementbyggnad till
smabatshamnen samt batplatser och bryggor. Det ar viktigt att kajstraket utformas pa ett
sadant sett att det inbjuder allménheten att nyttja det. Det innebér att kajstriket ska forses
med bland annat belysning och sittméjligheter samt att stingsel, staket eller andra hinder
att nyttja kajpromenaden inte far finnas.
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Bebyggelse

Figur 14. lllustrationsplan over planomradet (i firg). Detaljplanen majliggor villor och
parhus ndrmast Pejlingsgatan, par- och kedjehus ndrmast vattnet samt radhus
ddremellan. En kajpromenad och bdtplatser anldggs lings strandkanten.

Tillkommande byggnader ar jamnt fordelade 6ver planomradet. Storlek och omfattning
pa tillkommande byggnader regleras i plankartan genom egenskapsbestimmelser
avseende mojlig utbredning av byggnader. Byggnadernas hojd regleras genom
utformningsbestimmelser avseende hogsta tillatna nockhojd. Bostadsbyggnaderna tillats
uppforas i en till tvd véningar beroende pa placering i omrédet. Som underlag till
detaljplanen har utredningen ”Vyer av planforslaget” (Wingérdhs, 2024-09-17) tagits
fram, i syfte att utforma lampliga planbestimmelser med hénsyn till paverkan pa
landskapsbild och omgivande fastigheter.

Tillkommande byggnaders placering och hojd har studerats med utgadngspunkt i omradets
forutsittningar. Nivaskillnaderna gor att tillkommande byggnader ndrmast Pejlingsgatan,
i den sydvéstra delen av planomrédet, kommer vara hogre beldgna dn ovriga
tillkommande byggnader. Fran havssidan kommer bebyggelsen upplevas som
underordnad landskapet och vara anpassad till dess topografi. Inifrén omrédet, fran
Pejlingsgatan och omgivande fastigheter, kommer tillkommande bebyggelse fordndra
stadsbilden och den visuella kontakten med havet. Utblickarna mot havet kommer dock i
stora drag vara bevarad frén hogre beldgna punkter i omgivande bebyggelse. Fran
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marknivé vid Pejlingsgatan kommer den visuella kontakten med havet att mdjliggdras
genom de Oppningar som finns mellan tillkommande byggnader och ldngs nya lokalgator.

Tillkommande bebyggelse i detaljplanens stra del haller sig inom befintlig
varvsbyggnads volym samt byggnadshojder och utblickar har anpassats efter omgivande
fastigheter och byggnader, for att begrénsa utsiktsbortfall och sékerstilla att
insynsproblematik inte uppkommer. For att sékerstilla anpassning till stadsbild och
omgivande fastigheter bedoms det vara nodviandigt att reglera byggrétternas utbredning
och byggnadshojder.

Figur 15. Vy frdn 3D-modell visandes Pejlingsgatan vdsterut, 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 frdan 3D-modellen over
planforslaget.

Bebyggelsen ndrmast Pejlingsgatan kommer att ha en hogsta nockhdjd pd 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 6stra delen och mellan cirka +7,5 och +8,5 meter i
den vistra delen.

Figur 16. Vy frdan 3D-modell visandes utsikten frdn en fastighet vid Visterhavsgatan,

blickande visterut genom planomrddet ner mot vattnet. Bilderna visar situationen fore (t
v) och efter (t h) exploatering enligt detaljplanen. Se bilagan “Vyer av planférslaget”
(2024-09-17) for mer information om metodik, placering av vypunkter och ytterligare
vybilder fran 3D-modellen over planforslaget.

Ovriga byggnader kommer vara nigot liigre beldgna och ha en hégsta nockhdjd pa mellan
+7,1 och +10,0 meter.
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Utover ovan ndamnda egenskapsbestammelser reglerar inte detaljplanen de tillkommande
byggnadernas gestaltning.

Smabatshamn

Vattenomrddet inom detaljplanen har reglerats med anvéndningen ”V; Smabétshamn”.
Dértill har egenskapsbestimmelser som preciserar var en kajpromenad och
komplementbyggnad for smabatshamnen ska uppforas. Den del av vattenomradet som
inte omfattas av kajpromenaden ska ha karaktiren av ppet vatten med inslag av bryggor
och fortojning av bétar, enligt bestimmelse “’fs — Egenskapsomradet ska ha karaktér av
Oppet vatten med inslag av bryggor och fortjning av batar” i plankartan. Kajpromenad,
bryggor och fortdjningsanordningar ska vara utforda pa ett sddant sétt att de kan
demonteras, ifall behov uppstér i samband med framtida sanering av bottensedimenten.
Detta sédkerstélls i plankartan genom bestimmelserna “’fs — Konstruktionen for kaj och
brygga ska vara forberedd for demontering vid sanering av bottensediment” och “fs —
Konstruktioner ska vara forberedda for demontering vid sanering av bottensediment”.

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

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, GC-vagar

Enligt genomford trafikutredning (Trafikkontoret 2022-09-06) bedoms trafikalstringen
inom detaljplanen vara ldgre &n de trafikmangder som dagens verksamhet och parkering
inom planomréadet alstrar. Den trafik som detaljplanen alstrar bedoms kunna hanteras
inom befintligt trafiksystem och detaljplanen foreslar saledes inte ndgon utbyggnad av
gator, gang- eller cykelvigar i det allminna vignitet. Med hénsyn till omradets och
stadsdelens forutséttningar bedoms tryggheten inom befintligt trafiksystem vara god.
Detaljplanen foreslér inte ndgon ombyggnad av befintliga gator i omradet och dérfor
ingar inte Pejlingsgatan i planomrédet. Detaljplanen foreslar att del av Alvsborg 655:316,
som inte behovs for Pejlingsgatans behov planlaggs som kvartersmark for
bostadsdndamal. Avgransningen av kvartersmarken tar hojd for eventuell framtida
gangbana langs Pejlingsgatan i anslutning till planomradet.

Parkering / cykelparkering

Enligt genomf6rd mobilitet- och parkeringsutredning (Cowi 2024-08-20) genererar
detaljplanen (med ett uppskattat innehall om 27 bostider) ett behov av 27 bilparkeringar
och 3 besoksparkeringar. Dértill ska fyra parkeringsplatser tillskapas for fastigheten
Alvsborg 855:812. Totalt blir parkeringsbehovet inom planomradet 34 parkeringsplatser.
I mobilitets- och parkeringsutredningen har det inte identifierats ndgot behov av att
kompensera for 6vriga parkeringsplatser da dessa antingen ar kopplade till befintlig
verksamhet eller upplats mot parkeringsavgift. Parkering kommer att forliggas som
markparkeringar fordelade 6ver omradet, antingen beldgna 1 anslutning till bostider eller
som kantstensparkeringar pa kvartersgatorna. Parkering for rorelsehindrade kan anordnas
inom omrédet.

Cykelparkering forutsitts ske pa bostddernas tomtmark eller i forrad.
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Kollektivtrafik
Planen innebér ingen utdkning av kollektivtrafiken. Nya boende hinvisas till befintliga
buss- och sparvigslinjer.

Tillganglighet
Byggnadernas tillgénglighet sdkerstills genom att tillfart & mojlig fram till entréerna.

Service

Planen bedéms generera ett behov av cirka 13—19 skolplatser och cirka 1012
forskoleplatser, det vill séga néstan en forskoleavdelning. Skol- och forskoleplatser
tillgodoses genom utrymme pa befintliga forskolor och skolor i stadsdelen. Detta
forutsitter dock om- och tillbyggnader av befintliga skolor och forskolor, vilket bedoms
vara mojligt att genomfora.

Friytor och naturmiljo

Park och rekreation

Langs med vattnet skapas ett ssmmanhédngande gangstrak och kajpromenad pa
kvartersmark. Allménhetens tillgédnglighet mojliggdrs genom att skapa en
gemensamhetsanldggning dér staden genom sitt fastighetsbestind ar deldgare. Kaj- och
gangstraket ska inte inhédgnas eller pa annat sétt omojliggora atkomst fran kommunens
fastigheter. Kaj- och gingstréket ska utformas pé ett sammanhingande sétt, sa att det inte
skapas atervandsgrinder, utan att det 4r mdjligt att kontinuerligt réra sig genom omradet.

I dagsliget finns bryggor och dylika anlédggningar inom vattenomrédet som anvénds av
nuvarande verksamhet. Dessa konstruktioner vilar delvis pa palar i vattnet. Den planerade
kajpromenaden som ska ingé i en gemensamhetsanldggning kan antingen konstrueras
med en konsol som forankras i marken eller genom att nyttja befintliga konstruktioner for
bryggor och dvriga anldggningar. En annan mojlighet &r att uppfora nya fundament i
vattenomradet och forankra kajpromenadens konstruktion i dessa. Om nya konstruktioner
ska uppforas i vattnet fordras beslut eller anmélan om vattenverksamhet. Inom ramen for
detaljplanearbetet har principer for en konsolkonstruktion studerats. Med en sadan
konstruktion bedoms det vara mojligt att uppfora en kajpromenad med en bredd av cirka
fyra meter, som endast forankras i marken och didrmed inte fordrar beslut eller anmélan
om vattenverksamhet.
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Figur 17. Karta som visar planomrddet och ungefarlig utstrdckning av
gemensamhetsanldggningen (rod streckad linje).

Naturmiljo

Den naturmiljé som finns pd 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 bostdderna i ungefar samma niva
som gatan kommer att paverka befintliga naturvdrden inom omréde NT 1, som pekas ut i
naturvardesinventeringen. Naturmiljon i vattnet inom planomradet bedoms endast i
mindre grad paverkas av utbyggnaden. Utbyggnaden av gemensamhetsanldggningen for
kaj- och géngstrak kommer att paverka befintliga naturvirden inom omréde NT 2, som
pekas ut i naturvirdesinventeringen.

Strandskydd

Planomrédet berdrs ej av strandskydd. Da planomradet 1 dagslaget inte omfattas av
detaljplan, aterintrdder inte strandskyddet i och med foreliggande detaljplan.

Sociala aspekter och atgarder

Detaljplanen innebdr att ytor ldngs strandkanten som allménheten idag har begrédnsad
tillgang till, blir tillgdngliga genom det foreslagna gangstraket och kajpromenaden som
anliggs strax nedanfor byggnaderna nirmast vattnet. Allménhetens atkomst till kajstraket
mojliggdrs genom att en gemensamhetsanldggning som stadens fastighet ska ha andel i
inréttas. Det innebér att kajstriket inte far inhdgnas for att stinga allménheten ute.
Kajstraket ska ocksa utformas pa ett sadant sett att det inbjuder allménheten att nyttja
kajstréket. Det innebér att kajstraket bland annat ska forses med belysning och
sittmdjligheter.

Detaljplanen medger att radhus uppfors, vilket innebér att blandningen av bostadsformer i
ndromrédet, som idag domineras av friliggande villor, 6kar négot.
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Figur 18. Vy fran 3D-modell visandes métet 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 frdn 3D-modellen 6ver
planforslaget.

Detaljplanen foreslér inte ndgon ombyggnad av befintliga gator i omradet, men
avgransningen av kvartersmarken tar hojd for eventuell framtida gdngbana langs
Pejlingsgatan i anslutning till planomradet. Detaljplanen innebér att fler bostéder tillfors
omrédet, vilket pé sikt kan foranleda ett behov av att se over trafiksédkerheten inom
stadsdelen, sérskilt for oskyddade trafikanter.

Figur 19. Sektioner genom omrddet som visar pda hojder for kajpromenad, firdigt golv for
byggnader samt byggnaders nockhdjder.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram for detaljplanen (Kretslopp och
Vatten/Ramboll, 2024-03-18). D4 det inte finns nagra dagvattenledningar i omradet och
att det inte heller planeras byggas sddana, foreslas dagvattnet avledas direkt till havet,
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vilket inte innebér att ndgot markavvattningsforetag paverkas. Det kommer stéllas krav pa
rening av dagvattnet men inte pa fordrojning.

Foreslagen dagvattenhantering innebdr att majoriteten av dagvattnet fran planomradet
avleds till ett samlat utlopp i hamnbassiingen. Oversiktligt bedéms konsekvenserna av
utloppsflodets eventuella paverkan pa bottenmiljon vara mycket begransade. Exempelvis
forekommer battrafik i omradet vilket mer sannolikt beddms vara den begridnsande
faktorn for etablering av kénslig bottenfauna med hénsyn till lokala turbulenta floden. I
projektering bor dock val av utloppsnivé och ledningsdimension ta hénsyn till
bottenfaunan. Plankartan foreskriver att ”Erosionsskydd ska anordnas vid utlopp for
dagvatten till recipient”, for att minska risken for att dagvattnet frén planomradet ska
paverka bottensedimenten i1 havsviken.

Beriknade fororeningskoncentrationer fran StormTac presenteras i dagvatten- och
skyfallsutredningen. Denna visar att halten efter exploatering dverstiger riktvirden nir det
géller kviave, fosfor, koppar, nickel och SS (suspenderad substans) utan rening. |
detaljplanen foreslas rening i forst regnbaddar och sedan sedimenteringsmagasin.
Bestimmelser om dagvattenanlédggningar har inforts i plankartan: s; — ”Kajpromenad och
teknisk anldggning for dagvattenhantering” och b; — ”Anldggning for dagvattenhantering
ska anordnas”. Utredningen visar att med dessa atgirder uppnas alla riktvarden. Halten
fororeningar minskar d& ocksé jamfort med tidigare forhéllande. Berdkning av
fororeningsméngder visar pa en marginellt 6kad belastning av i stort sett alla &mnen, utan
reningsétgird. Okningen beriknas dock vara mer pataglig for fosfor. Med foreslagen,
berdknad rening minskar dock belastningen av alla berdknade dmnen.

Enligt den kompletterande miljotekniska markundersdkningen (Norconsult 2024-04-30)
ska de patraffade markfororeningarna saneras till niva for kénslig markanvindning.
Foreslagna anldggningar for dagvatten riskerar ddrmed inte att bidra till spridningen av
markfroreningar.

Med foreslagna atgérder berdknas fororeningshalterna i dagvattnet dven uppfylla
riktlinjerna fran Goteborg Stad. Darmed beddms planen ej heller motverka arbetet med att
uppnd MKN for recipienten.

Skyfall och hogvatten
En robust hojdsattning med tillforlitliga skyfallsvigar behdvs inom planomradet.
Markens hojdsattning och lutning ska utformas pa ett sddant satt att vatten avleds vid regn

och skyfall. Detta astadkoms genom hojdséttning av lokalgatorna inom planomradet, se
bild 17.

Framkomligheten till planomradet bedoms vara tillricklig for att uppfylla de krav som
stdllas av Goteborgs stad i det tematiska tilldgget till Oversiktsplanen avseende
Oversvamningsrisker.

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 golvbjilklag och hogsta
vattennivé vid hogvatten. Gator och dylikt som fungerar som utrymningsvégar fran
bostéder ska ha ett maximalt vattendjup pa 0,2 m for att vara framkomlig.

Generellt bedoms bebyggelsen inom planomradet motsvara sammanhdllen bebyggelse.
Enligt beslutade planeringsnivéer (”Planeringsnivaer for 6versvimningsrisk fran hav,
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vattendrag och skyfall”, SBN 2026) ska fardigt golv ligga pa minst +3,5 m for
bostadsbebyggelse inom 20 meter fran strandkanten och +3,1 meter for
komplementbyggnader (ej bostadskomplement). I plankartan sikerstills detta med att
byggrétten for komplementbyggnad till smébétshamnen regleras med bestdimmelsen bo-

”Légsta niva for fardigt golv dr +3,1 meter” och att bostadshusen regleras med
bestimmelsen bs ”Légsta niva for fardigt golv for bostadshus ar +3,5 meter”.

Figur 20. Karta visandes foreslagen hojdsdtining av marken och firdigt golv i byggnader
samt vattnets avrinningsriktningar (bld pilar).

Planomradet paverkas av hoga vattennivaer i havet och tillhor kustzonen. Kustzonen
inkluderar omraden som inte forvintas skyddas av yttre barridrer i framtiden. For att
sdkerstélla framkomlighet till planomradet for bland annat riddningstjénst vid hoga
havsnivaer innehéller plankartan en bestimmelse som reglerar markens lagsta hojd: "n; —
Markens hojd far inte vara ldgre &dn + 2,8 meter 6ver nollplanet.” Med hénsyn till
omradets forutséttningar, dér den till planomrédet anslutande gatan — Pejlingsgatan —
ligger pa cirka + 6,0 meter samt att nivaer pa fardigt golv pa bostdder ska vara minst +3,5
meter, dr det sannolikt att stora delar av kvartersgatorna kommer att ligga pa en hojd som
ar betydligt hogre dn +2,8 meter. Detta for att anpassa marken inom planomradet till
omgivningens hojdforhallanden, att mojliggora tillgénglig angdring till fardigt golv i
bostider vid bygglov samt att sékerstilla en kontrollerad hantering av dagvatten och
skyfall. Vid en hogvattenhindelse pa upp till +3,2 meter bedoms i princip samtliga
bostidder inom detaljplanen vara mdjliga att nd via kvartersgatorna inom planomradet.
Med hénsyn till den laga sannolikheten och korta varaktighet fér en hogvattenhindelse
till + 3,2 meter bedoms detta vara en acceptabel risk. Det kommer dven att vara mojligt
att vid behov anpassa kvartersgatorna for att hantera framtida klimatforéandringar.

Vatten och avlopp
Detaljplanen bedoms inte innebdra behov av kapacitetshojande atgarder for dricksvatten,
spillvatten eller brandvatten. P4 grund av att planomrédet ar lagre beléget &n
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Pejlingsgatan kommer spillvattnet att behdva pumpas fran planomradet upp till
anslutningspunkt for de kommunala spillvattenledningarna i Pejligsgatan.

Infér byggnation ska berdrd fastighetsdgare/exploatdr kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Varme
Fjarrviarme finns ej utbyggt i omradet, uppvérmning av byggnader behdver dirmed ske pa
annat satt.

El och tele

Befintlig transformatorstation inom planomradet behover flyttas till f6ljd av
planforslaget. Plats for denna har reserverats i detaljplanen genom ett E-omréade i den
sydostra delen av planomrade. Inom E-omradet ryms transformatorstation, buffertzon
runt byggnaden mot omgivande tomter och gata samt mojlighet till uppstéllning av
servicefordon.

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goéteborg
Energi Nét AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utforande av arbeten i narheten
av Goteborg Energi Nét AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

Avfall

Ilustrationsplanen visar att det med lokalgator dr mojligt att 4stadkomma en rundkdrning
1 omradet, vilket gor att avfallsfordon kan kéra genom omradet utan behov av
backvandning. Avfallskérl placeras i anslutning till respektive bostad. For ett fatal
bostider innebir detta att avfallskirlen i samband med tomningsdagar behover forflyttas
(av de boende) till uppstéllningsplatser for avfallskérl, for att uppna kravet p4 maximalt
25 meters dragvag mellan uppstallningsplats for avfallsfordon respektive avfallskarl.

Ovriga atgirder

Geotekniska atgarder
For att gora marken lamplig for sitt &ndamal har en planbestimmelse om att ”Losa block
samt 16sa skiviga bergfragment ska skrotas eller sdkras” inforts i plankartan.

Stabilitet

Detaljplanen har utrett hur stabiliteten i planomradet bibehélls (PM Geoteknik DP
Léangedrags batvarv, Cowi 2026-03-17). Stabilitetsforhéllandena bedéms som
tillfredstdllande for de laster som medges i plankartan med hénsyn till forekomst av berg i
dagen i omradet, ringa djup till berg, fyllningens sammanséttning och innehall samt
markytans flacka geometri.

Eftersom framtida fyllnadsmaterial inte ar kéinda i samband med denna utredning,
rekommenderas att fyllningsslinter ska ldggas 1 en lutning om 1:2 eller flackare.
Rekommendationen baseras pa erfarenhetsvérden att dven lite simre massor klarar
erforderliga krav om de ldggs i en lutning om 1:2. Om slénter av utrymmesskél inte far
plats kan stodmurar i stillet anvindas. Slutgiltig 16sning detaljprojekteras i samband med
bygglovsskedet.

Grundldggning
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Befintlig fyllning bestér av ett varierande material och det kan inte sékerstéllas att
fyllningen &r packad enligt gillande krav f6r husbyggnation. Det rekommenderas dérfor
att framtida byggnader grundldggs med stalrorspélar/stalkdrnepalar for att undvika
sattningar. Alternativt kan den okontrollerad fyllningen schaktas bort och erséttas med
material som packas enligt géllande krav.

Liangs vattnet finns olika idéer pa utformningar av batbryggor och nya kajkonstruktioner.
Beroende pa utformning och placering bedoms att kajkonstruktionen delvis kan
grundlidggas direkt pd berg och delvis grundliggas med stalrorspélar/stalkérnepalar.

Radon

Maitvérden fran bergteknisk utredning (COWI 2024-05-02) indikerar ldgradonmark vilket
eventuellt innebar att radonskyddande atgérder ar 6verflodiga. Radonskyddad
konstruktion rekommenderas dndé eftersom radonhalterna lokalt kan vara hogre i
berggrunden.

Markmijo
For att marken ska bli lamplig att bebygga méste atgarder genomforas for att sanera
marken. Rekommendationer for hur detta ska goras finns i utredningarna

e Miljéteknisk markundersokningsrapport DP Langedrags batvarv, Cowi, 2023-11-
17.

o Kompletterande miljoteknisk markundersékningsrapport DP Langedrags batvarv,
Norconsult, 2024-04-30.

e Kompletterande miljéteknisk markundersdkning Alvsborg 855:125, Norconsult,
2025-09-05.

For att sdkerstdlla markens lamplighet har det 1 plankartan inforts en bestimmelse a, om
att ”Startbesked far inte ges for bostad forrdn markfororening har avhjélpts till nivder som
medger kinslig markanviandning”.

Marken inom planomradet anvénds i dagsldget for smaindustri och varvsverksamhet samt
uppldggningsplats for batar, dit batar firdas vattenvigen. Norr om planomrédet finns en
smabatshamn (GKSS), med inseglingsvég direkt norr om planomréadet. Med bakgrund
mot detta bedoms inte den planerade markanvéndningen smabatshamn innebéra en 6kad
battrafik inom omradet och ddrmed inte heller en 6kad risk for spridning av fororenade
sediment.

D4 markmiljéutredningen visat bottensedimenten ar fororenade &r det inte [ampligt att
bada i havsviken. Pa grund av detaljplanens krav for att hantera Gversvamningsrisker till
foljd av stigande havsnivéer kommer marknivderna i omradet vara betydligt hogre dn
vattenytan. Dadrmed kommer det finnas forutsdttningar att utforma marken pa ett sadant
sdtt att den inte inbjuder till bad. I plankartan tillfors utformningsbestimmelser i
plankartan for att sékerstélla en sddan utformning: ’f3 — Marken ska utformas s att den
inte inbjuder till bad” och f, — Kajpromenad ska utformas sa att den inte inbjuder till
bad”.
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Buller
Bullerutredning har uppréttats enligt 4 kap 33a § och sammanfattas nedan. Riktvarden for
bullernivaer bedoms ej 6verskridas och inga dimpande atgirder dr dirmed nddvéndiga.

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

Alla bostéder har tillgang till minst en fasad som uppfyller riktvérdena for anldggande av
uteplats. Dartill klaras riktvirdena for ekvivalent ljudniva pa samtliga tak (50 dBA) och
maximal ljudniva om 70 dBA 6verskrids 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.

Berékningar for ljudnivéer fran truck som antas anvéndas vid ildggning och urlastning av
batar i hamnen visar att Boverkets riktvdrden for industribuller Zon A klaras for samtliga
tider pa dygnet vid hogst tre ildggningar och/eller urtagningar per timme. Dagtid vardagar
mellan klockan 06—18 kan tolv ildggningar och/eller urlastningar utforas under samma
timme innan riktvirden i Zon A 6verskrids.

Motorljud och slagljud fran master och linor fran batar omfattas normalt inte av
riktvdrden for industribuller men kan &nda ge upphov till stérande ljud, om vilket
inflyttande bor goras medvetna. Aven ljud frin personer pa Seglarkrogens uteservering
bor kunna upplevas som stérande men bedoms inte riskera att Gverskrida nagra
riktvérden.

Med hénsyn till smabéatshamnens storlek och funktion samt bullerutredningens resultat,
bedoms inte eventuellt buller frdn smébatshamnsverksamheten utgdra en betydande
storning for tillkommande bostéder inom detaljplanen eller befintliga bostéder 1
niromradet.

I detaljplanen har planbestimmelser om buller och vibrationer inforts for
bostadsbyggnader. Varken buller eller vibrationer bedoms utgoéra négot hinder for att
genomfora detaljplanen, men behdver beaktas i genomforandeskedet.

Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsétgérder for ekosystemtjénster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgérder innebér att funktioner och vidrden som gar
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsétgérder. Om detta inte dr mojligt ska
kompensation anvindas for att aterskapa véardet i ndiromradet eller ersittas pa annan plats
eller av annat vérde.

Vid exploatering av privat mark dr dessa kompensationsatgarder frivilliga. I detaljplanen
har mojliga atgarder for att kompensera for de naturvirden som forsvinner i samband med
genomforandet av detaljplanen utretts. Det kan rora sig om anldggning av buskar, trad
och insektshotell. Detta for att gynna artrikedomen av insekter. Dessa atgirder kan med
fordel kombineras med foreslagna atgérder for rening av dagvatten, sdsom regnbéddar.
For att gynna artrikedomen av faglar kan fagelholkar placeras inom omradet. For sjofagel
skulle 4ven sedumtak kunna fungera som hickplats. Mojligheten att genomfora dessa
kompensationsatgérder far undersokas i genomforandeskedet.

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

Dnr SBF-2023-00105 PLANBESKRIVNING

34 (57)



ANTAGANDEHANDLING

Fastighetsindelning

For att kunna genomf6ra detaljplanen behdver en del befintliga servitut inom planomradet
forsvinna. I plankartan har en fastighetsindelningsbestdmmelse for detta inforts:
fastighetsindelningsbestimmelse (a,). Bestimmelserna innebér att befintliga
officialservitut avseende ritt till viig och bétplats, aktnummer 14-VAS-121.1,14-VAS-
121.2 och 14-VAS-121.3, ska upphivas inom planomrédet.
Fastighetsindelningsbestimmelsen ir ett led i att sdkra detaljplanens genomforande. I
Ovrigt anvénds inte fastighetsindelningsbestimmelser i detaljplanen da det ger mojlighet
till flexibilitet kring bland annat bildande av eventuella rittigheter och
gemensamhetsanldggningar for till exempel vdg och bryggor. Fastighetsindelningen, och
markreservat for gemensamhetsanldggningar med mera, framgar av plankartan.

En mer detaljerad beskrivning av planens fastighetsrittsliga konsekvenser finns i kapitlet
Fastighetsrittsliga fragor.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anldaggningar inom kvartersmark

Exploatoren/fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark planlagd for
bostidder och smabathamn. Géteborg energi ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for
transformatorstation.

Drift och férvaltning

Drift och forvaltning av omrade utlagt i plankartan som ”B” (bostidder) och anldggningar
inom omréden utlagda som ”V1” (Smébéatshamn) ansvarar fastighetsdgaren for, forutom
blivande gemensamhetsanldggning dér drift och forvaltning beslutas i
lantmateriforrattning. Avsikten &r att kommunen kommer ha en andel 1
gemensamhetsanldggning for kajstrdket som har koppling till offentlig plats for att sdkra
att omradet inte stdngs av for allménheten.

Fastighetsrattsliga fragor
Nedan beskrivs de fastighetsrittsliga 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 dr
kompletterade kvartersmark avsett for bostader.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomforandet av planen
kommer att innebéra lantméiteriatgdrder sdsom exempelvis fastighetsreglering,
avstyckning, anliggningsatgird och ledningsritt. Aven tredimensionell fastighetsbildning
kan bli aktuellt.

Fore beviljande av bygglov skall erforderlig fastighetsbildning, bildandet av erforderliga
gemensamhetsanldggningar vara genomforda.

Gemensamhetsanlaggningar
I detaljplanen ar det endast aktuellt att inrdtta gemensamhetsanldaggningar pa
kvartersmark. Gemensamhetsanldggning bor inréttas for anldggningar som ska skétas och
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nyttjas gemensamt for flera fastigheter, exempelvis ytor for dagvattenhantering, gardar.
parkeringsplatser, garage med mera.

For att sékerstélla att allménheten inte stings ute frin tillgédngligheten till vattnet ska den
kommunala fastigheten Alvsborg 655:316 ing4 i en gemensamhetsanliggning. Vid
bildandet av gemensamhetsanldggningen ar intentionen att stadgarna utformas sé att
allménhetens tillgang till kajstraket sdkras. Exploatéren och kommunen ska teckna avtal
om gemensamhetsanldggnngens utformning, men beslut om gemensamhetsanldggning
och vad som ingér i denna provas och beslutas i en anliggningsforrattning av
lantdmateriet dir innebdrden och innheéllet framgér av anlédggningsbeslutet.

Befintliga servitut till forman for Alvsborg 855:812 avseende vig, parkering samt
batplats avses ersittas med andelar i en eller flera nya gemensamhetsanldggningar.

Servitut

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

Riittighet Riittighets- Hirskande | Tjinande Paverkan pa
beteckning fastighet fastighet servitut
Officialservitut | 14-VAS-121.1 | Alvsborg Alvsborg Planbestimmelse
for 22:2 855:125 om att servitutet
vag, brygga ska upphévas
m.m. inom
planomradet.
Upphévs genom
forréttning.
Officialservitut 14-VAS-121.2 Alvsborg Alvsborg Planbestdmmelse
for 655:322 855:125 om att servitutet
vig, brygga ska upphévas
m.m. inom
planomrédet.
Upphévs genom
forrattning.
Officialservitut | 14-VAS-121.3 | Alvsborg Alvsborg Planbestimmelse
for 655:351, 855:125 om att servitutet
vég, brygga 855:88, ska upphévas
m.m. 855:414 inom
planomrédet.
Upphivs genom
forrattning.
Officialservitut | 1480K- Alvsborg Alvsborg Ansdkan om att
for 2008F252.1 855:812 855:125 upphéva
vig servitutet, ersétts
med andel i GA
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Officialservitut | 1480K- Alvsborg Alvsborg Servitutet
for parkering 2008F252.2 855:812 855:125 upphévs, ersitts
med andel i GA
Officialservitut | 1480K- Alvsborg Alvsborg Servitutet
for batplats 2008F252.3 855:812 855:125 upphévs, ersétts
med andel i GA
Officialservitut | 1480K-V- Alvsborg Alvsborg Upphivs i den
for vag 85/1945.1 855:288 655:316 del som
innefattas av
detaljplanen,
ersétts med
kvartersmark
Officialservitut | 1480K-V- Alvsborg Alvsborg Upphivs i den
for vig 109/1946.1 855:265 655:316 del som
innefattas av
detaljplanen,
ersitts med
kvartersmark
Officialservitut | 1480K-V-82/1945.1 | Alvsborg Alvsborg Upphivs i den
for vig 855:254 655:316 del som
innefattas av
detaljplanen,
ersitts med
kvartersmark
Officialservitut | 1480K-V-83/1945.1 | Alysborg Alvsborg Upphivs i den
for vag 855:255 655:316 del som

innefattas av
detaljplanen,
ersétts med

kvartersmark

Fastighetsrattslig provning av fastighetindelningsbestammelser

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

Alvsborg 855:125 #r belastad av servitut for viig, brygga mm (14-VAS-121.1, 14-VAS-
121.2, 14-VAS-121.3). Servituten belastar iven ett flertal andra fastigheter forutom
Alvsborg 855:125. Forméansfastigheter dr Alvsborg 22:2, 655:322, 655:351, 855:88 och
855:414, nedan tillsammans benémnda som forménsfastigheterna. Servituten
fastighetsbestdmdes ar 2001 i akt 1480K-2001F176.
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Figur 21 Utklipp fran bilaga V fran akt 1480K-2001F176 gdllande fastighetsbestimning
av servitut. Brun farg avser vdg och grén fdrg avser anldiggandet av brygga mm, for mer
detaljerad beskrivning se akt forrdttningsakt 1480K-2001F 176. Prickad linje markerar
ungefirlig nuvarande strandlinje.
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Figur 22 Utklipp av bilaga V frdn akt 1480K-2001F 176 utvisande servitutens fulla
utbredning, markerade med grént, gult och brunt. Prickad linje markerar ungefirlig
nuvarande strandlinje.
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Figur 23 Urklipp fran plankartan.

For att sékerstilla planens genomforande dr det nodvéndigt att servituten éndras i sin
utbredning sa de inte lingre belastar Alvsborg 855:125 da de kan utgéra ett hinder mot
Alvsborg 855:125s anviindning i enlighet med detaljplan.

Andring av servituten sker genom en lantmiiteriforrittning pa initiativ av Alvsborg
855:125 eller de hirskande fastigheterna. Andringen kan ske med eller utan en
overenskommelse emellan parterna. For att sékerstilla mojligheten till upphévande utan
overenskommelse infors en fastighetsindelningsbestimmelse a;- Servitut avseende rétt
till viig, brygga mm, aktnummer 14-VAS-121.1, 14-VAS-121.2 och 14-VAS-121.3, ska
upphévas inom planomradet.

Genom &ndring av servituten kan marken anvdndas mer &ndamaélsenligt och
vardehojningen for maojligheten att bilda en lamplig bostadsfastighet med smébatshamn
beddms klart dverstiga virdeminskningen for de fastigheter som fr sitt servitut dndrat. A

Virdehdjningen for Alvsborg 855:125 ir betydande da det skapas mojlighet for nya
byggriétter samt mojlighet att utveckla smabatshamnen. Vardeminskningen for
formansfastigheterna, jaimfort med virdehdjningen av Alvsborg 855:125, ér
forhéllandevis obetydlig och beddms inte medfora nagon betydande oldgenhet for
formansfastigheterna da inforlivandet av fastighetsindelningsbestimmelsen a; inte
paverkar formansfastigheternas mojlighet till utnyttjande av kvarvarande servitut som
belastar andra fastigheter och servituten idag inte utnyttjas inom planomrédet. En stor del
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av den kustlinje som bryggservituten beslutades gilla vid inom Alvsborg 855:125 #r idag
torrlagd, vilket innebér att det &r enbart pa en mindre del av fastigheten som servituten
faktiskt skulle kunna utnyttjas. Andring av servituten ir forenlig med 5 kap 4§ forsta
stycket, 5 kap 8 §, 7 kap 4 § samt 7 kap 5 § fastighetsbildningslagen. Genom en dndring
av servituten kan Alvsborg 855:125 anviindas som detaljplanen foreskriver och
fastigheten blir varaktigt limpad for bostadsfastighet och sméabatshamn. Alvsborg
855:125 uppfyller dérigenom lamplighetsvillkoren i 3 kap 1§ fastighetsbildningslagen.

Forménsfastigheterna utnyttjar inte sina servitut inom planomradet. Om servituten har
utnyttjats och i sa fall var kan utredas i en lantméteriforrittning. Ingreppet i
egendomsskyddet som den fastighetsindelandebestimmelse a; utgor gors for att sikra
planens genomforbarhet och mojliggdra syftet att bygga bostadshus och utveckla
smabatshamn inom planomradet. Att inte besluta om fastighetsindelningsbestimmelsen
a; och léta servituten ligga kvar skulle kunna innebéra ett hinder for genomforandet av
detaljplanen om servituten skulle komma att utnyttjas inom planomridet. Den skada som
formansfastigheterna skulle kunna fa av att servituten dndras till att inte gélla inom
planomradet bedoms som ringa da servituten hittills inte utnyttjats inom planomréadet, det
enbart ir pa en mindre del av Alvsborg 855:125 som servitutet i praktiken skulle kunna
utdvas pa grund av torrldggning och servitutets mojliga utdvningsomrade inte paverkas pa
ovriga belastade fastigheter. Trots dndringen i servituten uppfyller formansfastigheterna
lamplighetsvillkoren i 3 kap 1§ fastighetsbildningslagen, da rétt till vég till allmén gata
fortfarande &r sikrat.

Eftersom inforandet av fastighetsindelandebestimmelse a; leder till battre mojligheter att
bidra till det allménna intresset att fler bostidder byggs i Goteborg, samtidigt som skadan
det innebar for enskilda fastighetsdgare beddms som ringa ar ingreppet i
egendomsskyddet rimligt i forhallande till nyttan det medfor. Inférandet av
fastighetsindelningsbestimmelsen a; strider inte mot egendomsskyddet i 2 kap 15§
regeringsformen. Plan- och bygglagens krav ér uppfyllda enligt PBL 2010:900. Nagon
betydande oldgenhet beddoms inte uppsta for enskilda.

Utfart

Alvsborg 855:125 har idag riitt att ta viig Sver Alvsborg 655:316 till allmén vig enligt
servitut 14-VAS-121. I det fall det styckas fastigheter frin Alvsborg 855:125 maste deras
ratt till utfart sdkras vid fastighetsbildningen.

Ledningsratt
Om delar av befintliga allménna ledningsomrédden hamnar pé kvartersmark till foljd av
den nya detaljplanen ska dessa sékerstillas med ledningsritt, till forméan for respektive
ledningségare.

Ledningsdgare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsidgare ansdoker om
ledningsritt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar placeras.
Dessa ska sikerstillas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Markavvattningsfoéretag
Inga kéinda markavvattningsforetag finns inom planomradet.
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Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsédgare ansvarar for ans6kan om lantmaéteriforrittning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ansoka om och bekosta lantmaéteriforrattning for 6vriga atgérder 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 med mera.
Detaljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, ataganden med mera ska
beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och fastighetséigaren angdende genomforandet av planen.
Genom exploateringsavtalet regleras bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska
anldggningar inom avtalsomradet, vilket i detta fall innebér eventuella
anpassningsatgirder pa Pejlingsgatan som kréivs for genomforandet av detaljplanen.
Exploatoren forbinder 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 sékerstélls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatdren och kommunen regleras avseende
utbyggnad av kvartersmark. For exploatoren innebér exploateringsavtalet att kostnader
for planens genomforande tydliggors. Overenskommelse om gemensamhetsanliggning
samt eventuell fastighetsreglering kommer tecknas parallellt med ovan ndmnda
exploateringsavtal.

Avtal mellan ledningségare och exploatér

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

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med
kommunen/exploatéren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omlédggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatdren for att sdkerstélla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsritt.

Dispenser och tillstand

Om planens genomforande innebér utbyggnad av anldggningar i vattenomréde planlagt
for smabatshamn kommer anmaélan alternativt tillstdnd for vattenverksambhet att krivas.
Ansvaret {Or att anmala eller ansdka om tillstdnd aligger exploatoren/fastighetségaren.
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Tidplan

Samrid: Januari till mars 2023

Granskning: December 2024 till januari 2025

Antagande: Tredje kvartalet 2026

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart: 2027

Férdigstéllande: 20282029

Upplysningar

Liagsta golvniva for anslutning med sjilvfall dr 0,3 m 6ver gata i forbindelsepunkt.
Dagvatten frén 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 golvbjélklag och hogsta
vattenniva vid skyfall och med en marginal pa 0,5 meter mellan golvbjilklag och hogsta
vattenniva vid hogvatten.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomf6randetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nir den ursprungliga planen dndras, ersitts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden dr fem ér 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

Avvégningar har gjort mellan olika intressen. Detaljplanen mdjliggér bebyggelse som
kommer att paverka omgivningens utblickar mot havet. For vissa omgivande fastigheter
kommer utsikten mot havet att minska till foljd av tillkommande byggnader.

Detaljplanen kommer att ha viss paverkan pa stads- och landskapsbilden i omradet, som i
dagsléaget priglas av friliggande enbostadshus i tva vaningar av varierande karaktér.
Detaljplanen mdjliggor uppforande av grupper av radhus, vilket dr en bostadsform och
bebyggelsetypologi som inte finns i omrédet idag. Tillkommande byggnaders placering
och hojd har studerats med utgangspunkt i omradets forutsiattningar och detaljplanens
paverkan pa stadsbilden har bedomts vara acceptabel.

Inom planomradet har patagliga naturviarden konstaterats. Dessa naturviarden forsvinner i
samband med genomforandet av detaljplanen. Forslag till kompensationsatgéarder har
tagits fram. Det allménna intresset av att tillskapa nya bostdder i omradet och samtidigt
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sdkra allménhetens tillgdnglighet till strandkanten har bedomts véga tyngre én att bevara
befintliga naturvirden.

Med utgangspunkt i den trafikutredning som har gjorts bedéms den trafik som
detaljplanen genererar kunna hanteras inom befintligt trafiksystem. Detaljplanen
innehéller darfor inte nagra atgarder avseende utbyggnad eller ombyggnad av gator,
gang- eller cykelvdgar i det allménna végnétet utanfor planomradet.

Detaljplanen har gjort en avviagning mellan att sdkerstélla allménhetens tillgéng till
strandkanten genom att infora allmén plats inom planomréadet och att genom andra
atgdrder mojliggora rorelser genom planomradet. Da det inte finns ndgon allmén plats
som ansluter till planomradet, har vikten av att genom allmén plats sékerstélla
allménhetens tillgang till strandkanten inom planomradet bedémts vara svagare &n om det
funnits allmén plats i anslutning till planomradet. Det har dérfér bedomts vara lampligt att
i detaljplanen foreskriva bildandet av en gemensamhetsanldggning for gangstrék och
kajpromenad, som bland annat kommunen blir deldgare i genom sitt fastighetsbestand
som inbegriper gatufastigheten Pejlingsgatan och andra fastigheter i ndromradet. Pa sa
sitt mojliggors gangtrafik genom omradet.

Figur 24. Vybild éver planomrddet idag (t v) och med tillkommande bebyggelse som
mojliggors i detaljplanen (t h).

Forandrad och forlorad havsutsikt for omgivande fastigheter

En beddmning av betydande oldgenhet i detaljplaneprocessen innebér en provning om
bebyggelsen som planen medger kommer att medfora betydande oldgenhet for
omgivningen enligt 2 kap. 9 § (PBL). Detta inkluderar att beakta faktorer som bland
annat skymd sikt, forsdmrade ljusforhallanden, buller och andra stérningar som inte ar
helt tillfalliga. Beddomningen maste goras med hinsyn till omradets karaktér och lokala
forhallanden.

I omradet pa Vissingso invid planomradet, som i dag saknar detaljplan, finns havsutsikt
frén flertalet bebyggda tomter i havsnéra lédgen. Detaljplanen kommer paverka
havsutsikten fran flertalet av de intilliggande bostadsfastigheterna i varierande
utstrackning, beroende pa ldge och betraktelsevinkel. Det har darfor varit motiverat att
beddma om den planerade bebyggelsen innebér att utsiktsbortfallet kan utgéra en
betydande oldgenhet enligt 2 kap. 9 § (PBL) frén flera perspektivpunkter i anslutning till
planomrédet.
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Planomradet ligger i en stadsdel som redan &r relativt tatbebyggd och ligger i ndrheten av
centrala Goteborg som har ett hdgt bebyggelsetryck generellt. Oversiktsplanen anger att
marken skall anvéindas som mindre hamn dér det finns skal att vinta sig férdndringar som
kan paverka omgivande bebyggelse. Omrédets ldge i staden och dess karaktér innebér att
omgivningen har skél att rdkna med att bebyggelsen kan fordndras och fortétas. |
titbebyggda omriden, dér exploaterings- och bostadstryck dr hogt och det finns behov av
planldggning, anses det vanligt att enskilda sakédgare kan behova tala storre forandringar i
stadsmiljon. Storst paverkan pd omgivande fastigheter blir de konsekvenser som
illustreras for Vy 13 1 ”Vyer av planforslaget, Wingardhs, 2024-09-17” dér planforslaget
innebér att den redan mycket begrdansade havsutsikten mot véster fran det studerade
fonstret forsvinner i sin helhet.

I och med att Gversiktsplanen anger smabatshamn for den aktuella marken kan man vénta
sig en exploatering som medfor en viss/ytterligare begransning av havsutsikten. Boende i
omradet kan darfor forvénta sig ny bebyggelse pa platsen som kan innebéra bland annat
utsiktsforandringar som kan upplevas negativt av den enskilde.

Sammantaget bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att anpassningen av forslaget innebér
att utsiktsbortfallet for omgivande fastigheter har minimerats i s hog omfattning som det
ar mojligt och rimligt utifrén de givna forutsattningarna for planarbetet. En avvégning
mellan det allminna intresset att skapa fler bostéder, vilket det finns behov av i stadsdelen
och i staden, samt de enskilda intressena att bevara enskilda ofordndrade utblickar mot
havsmiljon har gjorts i planarbetet.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att skdlig hdnsyn till havsutsikten fran omgivande
bebyggelse har visats i planarbetet vad giller omgivningspéverkan. Trots att viss
oladgenhet uppstér for enskilda i och med att deras havsutsikt pdverkas bedomer
forvaltningen sammantaget att detta inte innebér en betydande oldgenhet av saddant
kvalificerat slag som avses i 2 kap. 9 § PBL.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestdmmelse kan anvéndas pa flera stillen i planen men med olika motiv.

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Beteckning | Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan

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

Ei Transformatorstation | Detaljplanen innebér att | Syddstra delen av
befintlig planomrédet.
transformatorstation

inom planomradet

behover ett nytt lage.

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

planomrédet
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smabdatshamn inom

omradet

Egenskapsbestammelser

Beteckning | Bestimmelse

Motiv till reglering

Lige i kartan

Prickad Marken far inte
mark forses med

byggnad

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

Utspritt Gver
planomradet.

Marken far
endast forses
med

Korsmark

komplement-
byggnad

Att reglera utbredningen
av tillkommande
byggritter med hénsyn till
dndamalsenlig placering
av komplementbyggnader
for bostadsbyggnadernas
behov avseende stadsbild,
anpassning till omgivande
bebyggelse, angoring,
gangstrak och
kajpromenad, med mera.

I anslutning till de
byggritter som
mojliggdr radhus i
mitten av planomradet.

S Kajpromenad
och teknisk
anliaggning for
dagvatten-
hantering

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

Inom del av
anvandningsomridet
smabatshamn.

S$2 Teknisk
anldggning

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

Inom
anvandningsomradet
bostad.

a Servitut avseende
ratt till vdg och

Detaljplanens
genomforande forutsitter

Inom hela planomrédet
— inom
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ar 9,5 meter Over
angivet nollplan

tillkommande byggrétter
med hénsyn till stadsbild,
anpassning till omgivande
bebyggelse, angoring,
géngstrak och

batplats, att detta servitut upphdvs | anviandningsomradena
aktnummer 14- inom planomradet. bostad, teknisk
VAS-121.1, 14- anliggning och
VAS-121.2 och smébatshamn.
14-VAS-121.3,
ska upphévas
(Begrénsas av
anvindnings-
grans)
hy Hogsta nockhojd | Att reglera hojden av Galler for teknisk
ar 3,0 meter tillkommande byggratter | anldggning (s2) inom
med hénsyn till stadsbild, | anvindningsomradet
anpassning till omgivande | bostad och for
bebyggelse, angéring, transformatorstationen
gangstrak och (E1) i planomradets
kajpromenad, med mera. | sydostra del.
hy Hogsta nockhdjd | Att reglera hojden av Galler for
ar 6,4 meter 6ver | tillkommande byggritter | komplementbyggnad
angivet nollplan | med hénsyn till stadsbild, | inom
anpassning till omgivande | anvindningsomradet
bebyggelse, angoring, smabatshamn.
gangstrak och
kajpromenad, med mera.
h3 Hogsta nockhdjd | Att reglera hojden av Giller inom delar av
ar 7,1 meter 6ver | tillkommande byggritter | anvandningsomradet
angivet nollplan | med hénsyn till stadsbild, | bostad, for
anpassning till omgivande | byggritterna i den
bebyggelse, angoring, norra delen av
gangstrak och planomradet.
kajpromenad, med mera.
hy4 Hogsta nockhdjd | Att reglera hojden av Giller inom delar av
ar 8,5 meter 6ver | tillkommande byggritter | anvandningsomradet
angivet nollplan | med hénsyn till stadsbild, | bostad i nérheten av
anpassning till omgivande | Pejlingsgatan.
bebyggelse, angoring,
gangstrak och
kajpromenad, med mera.
Syftar framforallt till att
bevara siktlinjer ovan
mojlig byggnad.
hs Hogsta nockhojd | Att reglera hdjden av Giller inom delar av

anvandningsomradet
bostad, dir den
nuvarande
verksamhetsbyggnaden

ligger.
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kajpromenad, med mera.
Tillater en hojd och
utbredning av byggnaden
som dr snarlik den

bostadens fasad
ar >60 dBA ska
minst halften av

bostadsdndamal.

befintliga
verksamhetsbyggnaden.
hs Hogsta nockhojd | Att reglera hdjden av Giller inom delar av
ar 10,0 meter tillkommande byggritter | anvéndningsomradet
Over angivet med hénsyn till stadsbild, | bostad, for
nollplan anpassning till omgivande | byggritterna i mitten
bebyggelse, angoring, av planomradet.
gingstrk och
kajpromenad, med mera.
hy Hogsta nockhdjd | Att reglera hojden av Galler inom delar av
ar 11,1 meter tillkommande byggritter | anvdndningsomradet
Over angivet med héansyn till stadsbild, | bostad, for nagra av
nollplan anpassning till omgivande | byggritterna lings
bebyggelse, angoring, Pejlingsgatan.
gangstrak och
kajpromenad, med mera.
hs Hogsta nockhdjd | Att reglera hojden av Giller inom delar av
ar 12,0 meter tillkommande byggritter | anvindningsomradet
Over angivet med hénsyn till stadsbild, | bostad, for en av
nollplan anpassning till omgivande | byggritterna langs
bebyggelse, angoring, Pejlingsgatan.
gangstrak och
kajpromenad, med mera.
n; Markens hojd far | Att sikerstilla P& kvartersgator
inte vara lagre d4n | framkomlighet for mellan Pejlingsgatan
2,8 meter dver raddningstjanst till och bostéder.
nollplanet. bostédder i samband med
hoga havsnivaer.
g1 Gemensamhets- | Att specificera markens Inom
anldggning for anvindning som anvandningsomradet
gangstrak och gangstrak och bostad och
kajpromenad kajpromenad samt smabatshamn.
bildandet av
gemensamhetsanlidggning,
for att mojliggora atkomst
till strandkanten for
géende.
m Om ekvivalent Kravs for att marken ska | Géller byggrétter for
ljudnivé vid vara lamplig for bostadsdndamal.
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bostadsrummen
vara vanda mot
ljudddmpad sida.
For sma bostiader
med boarea max
35 m? giller i
stdllet att minst
hélften av
bostadsrummen
ska vara vianda
mot ljudddmpad
sida om
ekvivalent
ljudniva vid
bostadens fasad
ir >65 dBA. Vid
en bygglovpliktig
dndrad
anviandning av en
byggnad géller i
stillet att minst
ett bostadsrum
ska vara vant mot
ljudddmpad sida
om ekvivalent
ljudniva vid
bostadens fasad
dr >60 dBA. Med
ljudddmpad sida
menas fasad som
har en ekvivalent
ljudnivé pd hogst
55 dBA och
maximal ljudniva
nattetid pa hogst
70 dBA. Om
bostaden har en
eller flera
uteplatser ska
ljudnivén vid
minst en uteplats
vara hogst 50
dBA ekvivalent
ljudniva och 70
dBA maximal

ljudniva.
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demontering vid
sanering av
bottensediment.

behodva saneras samordnat
for hela havsviken och da
behover det vara fysiskt
mdjligt att utfora detta
arbete, genom
demontering av kaj och

bryggor.

m; Byggnader ska Krévs for att marken ska | Géller byggritter for
utformas sa att vara lamplig for bostadsdndamal.
riktvérde for bostadsdndamal.
vibrationer i
bostadsrum om
0,4 mm/s vigd
RMS inte
overskrids.

fi Endast radhus, Att specificera typ av Galler byggrétter for
parhus och bostadshus med hiansyn bostadshus inom
kedjehus till stadsbild och anvandningsomridet

omgivande omrades bostad, férutom tre av

karaktar. byggritterna lings
Pejlingsgatans vistra
del.

i) Kajpromenad ska | Utredning av markmiljo Galler kajpromenaden
utformas sé att har visat att féroreningar i | inom
den inte inbjuder | bottensedimenten gor att | anvandningsomradet
till bad det inte dr lampligt att smabatshamn.

bada i havsviken.

f3 Marken ska Utredning av markmiljo Galler for del av
utformas sé att har visat att féroreningar i | anvindningsomradet
den inte inbjuder | bottensedimenten gor att | for bostadsdndamal.
till bad det inte ar lampligt att

bada i havsviken.

fs Konstruktionen Utredning av markmiljo Giller inom de delar
for kaj och har visat att féroreningari | av
brygga ska vara | bottensedimenten kan anviandningsomradet
forberedd for behova saneras samordnat | smabatshamn dar kaj
demontering vid | for hela havsviken och da | och brygga ska
sanering av behover det vara fysiskt uppforas.
bottensediment. | mgjligt att utféra detta

arbete, genom
demontering av kaj och
bryggor.

fs Konstruktioner Utredning av markmiljo Giller for
ska vara har visat att féroreningar i | anvdndningsomradet
forberedda for bottensedimenten kan for smébatshamn.
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fran den dag da
beslutet att anta

enligt planforslaget.

fs Egenskapsomrad | Utdver bryggor och Galler for del av
et ska ha karaktér | mindre anordningar for anvindningsomradet
av Oppet vatten fortjning av bétar ska for smébatshamn.
med inslag av inte nagra byggnadsverk
bryggor och uppforas i vattnet.
fortojning av
batar.
bi Anlaggning for Ytan behovs for rening av | Géller for en yta som
dagvatten- dagvattnet for att uppna ej fir bebyggas med
hantering ska MKN Vatten, enligt byggnad centralt i
anordnas dagvatten- och planomradet.
skyfallsutredningen.
b Lagsta niva for For att sdkerstélla att Galler for
fardigt golv ar TTOP om komplementbyggnaden
+3,1 meter Oversvamningsrisker inom
uppfylls. anvandningsomradet
smébédtshamn.
b3 Légsta niva for For att sékerstélla att Giller samtliga
fardigt golv for | TTOP om byggritter for
bostadshus &r Oversvimningsrisker bostadshus inom
+3,5 meter. uppfylls. anvandningsomradet
bostad.
a Startbesked far Utredning av markmiljo Galler for
inte ges for har visat att fororeningar i | anvindningsomradet
bostad forrdn marken behover saneras bostad.
marken &r for att marken ska vara
sanerad till nivd | lamplig for
for kénslig bostadsdndamal.
markanvindning
(begrénsas av
anvindningsgrin
s)
Egenskaps- | Losa block samt | For att sékerstélla att Giller for all
bestimmels | 16sa skiviga marken &r lamplig att kvartersmark.
e bergfragment ska | bebygga enligt
skrotas eller planforslaget.
sikras.
Egenskaps- | Erosionsskydd For att motverka att Giller for all
bestammels | ska anordnas vid | utloppet av dagvatten kvartersmark.
e utlopp for paverkar
dagvatten till bottensedimenten i
havet. havsviken.
Genomfora | Genomforande- Fem ar bedoms vara en Galler for hela
ndetid tiden &r fem ar rimlig tid for utbyggnad planomrédet.
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planen vinner
laga kraft.

Nollalternativet

Nollalternativet for omrédet innebér troligen en fortsatt inriktning mot verksamhet av
nagot slag och parkering pa platsen. Omrédet kommer att vara bebyggt med byggnader i
dagens omfattning vad géller volym och placering. En utdkning av bebyggelsen skulle
kunna ske till foljd av verksamhetens utveckling. Omrédet kommer fortsatt att vara en
privatdgd fastighet dir allménheten inte garanteras tillgénglighet till strandkanten.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsndmndens och kommunfullmaiktiges beslut
i plandrendet frén &rsskiftet 2019/2020, oavsett nér 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
begridnsade omfattning och innehall framst har effekter pa dessa lagre nivaer.

Sammanhallen stad

Platsen utgors idag av en privatdgd fastighet dar verksamhet bedrivs. Genom skapandet
av ett gingstrk och kajpromenad ges allménheten mojlighet att rora sig genom omréadet,
vilket inte finns idag. Allmédnhetens atkomst till kajstraket mojliggors genom inrdttande
av en gemensamhetsanlidggning dér stadens fastighet ska ha andel. Detaljplanen ansluter
till sin omgivning och verkar genom kajpromenaden for att omgivande omraden kopplas
thop rumsligt. Vidare mojliggor detaljplanen att radhus byggs i stadsdelen, som i 6vrigt
domineras av friliggande villor. Ddrmed 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 planomradet. Aven
kajpromenaden utgor en lokal motesplats som kan fungera som motesplats for méanniskor
som bor och vistas i ndromrédet.

Vardagsliv

Detaljplanen ger utdver bostidernas uteplatser utrymme for lekplatser och platser for
social samvaro inom planomrédet. I planomradets nirhet ar utbudet av kommunal och
offentlig service begrinsat, men inom 500—-1000 meter nés kollektivtrafik, férskola,
skola, butiker och restauranger.

Identitet

I och med omvandlingen fran verksamhetsomréde till ett omrade med bostider och
smabatshamn kommer planomradets identitet att fordndras. Placeringen, gestaltningen
och organiseringen av tillkommande bebyggelse kommer att ge omradet en
sammanhallen identitet.

Byggnaderna inom planomradet kommer f& en sammanhallen identitet och kommer pa s
vis att skilja sig frdn omgivningen som bestar av friliggande byggnader med utpraglad
individuell karaktar.
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Detaljplanen kommer inte att paverka stadsdelens identitet nimnvirt, da den innehaller
egnahem i havsnira lége.

Hélsa och sédkerhet

Detaljplanen far liten paverkan pa trafiken i omradet, forutom under byggtiden. I och med
att detaljplanen innebdr ett tillskott av bostidder kan frdgor géllande trafiksikerhet i
niaromradet, utanfor detaljplanen, att aktualiseras i framtiden.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har forvaltningen gjort en lamplighetsprovning enligt
2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap. miljébalken. Vidare har
detaljplanen prévats mot kommunens oversiktsplan i enlighet med 5 § féorordningen om
hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen paverkas negativt och inga andra omraden med sérskilda natur- eller
kulturintressen berors. Forvaltningen bedomer att redovisad anviandning kan anses vara
den frén allméin synpunkt mest ldmpliga utifran planomradets forutséttningar och
foreliggande behov. Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna Sverskrids.

Gillande 6versiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomridet.
Detaljplanen anger anvéndningen bostadsomrade och smébatshamn, vilket delvis strider
mot dversiktsplanens redovisning.

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

Kommunen har gjort en bedomning att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopéverkan. Beddmningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger en komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse dér
marken sedan tidigare r ianspréktagen.

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

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och didrmed inte kréver tillstand enligt MB 7
kap. 28 §.

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

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopéverkan péa biologisk méangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller f6r miljon till foljd av
allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

o Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

o Inte patagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgérder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.
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Detaljplanen avviker fran 6versiktsplanen, som i markanvandningskartan pekar ut
omradet som verksamhetsomrade, mindre hamn. Géllande Gversiktsplan anger
verksamhetsomrade, mindre hamn, f6r planomradet. Detaljplanen anger anvindningen
bostadsomrade och smébatshamn, vilket delvis strider mot dversiktsplanens redovisning.
I detaljplanean har det bedomts vara motiverat att avvika fran dversiktsplanens
markanvindningskarta, eftersom 6versiktsplanens intentioner om att virna
smabatshamnar mdjliggdrs genom anvandningsbestimmelsen ”Smébatshamn” i
plankartan, vid sidan om tillkommande byggrétter for bostadséndamal. Genomforda
utredningar avseende markmilj6 och dagvatten visar pé att det 4r mojligt att genom
sanering gora planomradet lampligt for bostadsdndamal och att hantera dagvatten pé ett
sddant sitt att MKN Vatten uppfylls samt att sanera marken pa ett sddant sétt att den ar
lamplig for bostadséndamal.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersdkningssamrad
med lansstyrelsen halls i samband med plansamradet. Lansstyrelsen ansdg da att
betydande miljopaverkan, orsakat av planens genomforande, inte gér att utesluta.

Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
darfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljdmal

I Goteborgs stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 som antogs av

Kommunfullméktige 2021-03-25 presenteras tre 6vergripande mél med sammanlagt tolv
delmadl. De tre malen och de delmal som har storst relevans for programforslaget &r:

Naturen: Goteborg har en hog biologisk mangfald

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

Fororeningshalter i dagvattnet frdn planomradet kommer enligt genomford
dagvattenutredning att minska efter genomforandet av planforslaget. Detaljplanen
bedoms bidra till mojligheten att uppna delmalet.

Goteborgs Stad okar den biologiska mangfalden 1 stadsmiljon

Detaljplanen innebér att tidigare hardgjorda ytor tas i ansprak. Vidare innebéar
detaljplanen att mindre omraden med patagligt naturvérde tas i ansprak. Forslag pa
kompensationsatgirder har tagits fram. Detaljplanen beddms ha negativ paverkan pa
mojligheten att uppné delmélet.

Klimatet: Goteborgs klimatavtryck dr nira noll

Delmal: Goteborgs Stad minskar klimatpaverkan fran resor och transporter.

Detaljplanen innebir att dagens verksamhetsomrade foréndras till ett bostadsomrade och
en smabatshamn, vilket innebar att antalet transporter till omradet inte 6kar. Samtidigt ger
planforslaget goda mdjligheter till ett 6kat antal hallbara transporter genom bostéddernas
nérhet till kollektivtrafik av god standard. Detta innebér att detaljplanen verkar for en
omstéllning mot héllbara transporter och detaljplanen bedoms bidra till mojligheten att
uppné delmalet.
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Delmal: Goteborgs stad sdkrar en god luftkvalitet for géteborgarna.

Luftkvaliteten inom planomradet bedoms vara god. I och med att bostdder uppfors inom
detta omrade bedoms detaljplanen bidra till mdjligheten att uppné delmalet.

Delmaél: Goteborgs Stad minskar buller for gdteborgarna

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

Ovriga delmél
Ett genomforande av planforslaget bedoms ha en mindre paverkan pé 6vriga delmal.

Naturmiljé

Genomforda inventeringar visar pa att delar av planomradet har patagliga naturvérden.
Detaljplanen innebar att naturvarden pa land forsvinner. Forslag pa
kompensationsatgérder har tagits fram. Planens paverkan bedoms dérmed som ringa.

Det bedoms inte vara mdjliga att bevara naturvédrdena pa land i ndgon storre omfattning,
med hénsyn till att uppfylla detaljplanens syfte om att verka for utvecklingen av
smébédtshamn och tillgdngliggodra strandkanten.

Kulturmiljé

Planens paverkan beddms som ringa. Planomradet innehéller idag inga kulturhistoriska
véarden. Viss paverkan sker pé upplevelsen av kusten, denna dr dock lokal och beddms e¢j
som negativ utan ar anpassad till omgivande omradens bebyggelse avseende volym och
byggnadsh6jd. Omradet ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust, 4 kap.
miljobalken. Omradet ingér dock i titbebyggt omrde och marken ér sedan tidigare
ianspraktagen, sé detaljplanen bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa riksintresset.
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Figur 25. Vybild over planomradet, sedd frdan nordvist, med tillkommande bebyggelse som mojliggors i
detaljplanen.
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Paverkan pa luft
Detaljplanen innebér inte ndgon dkning av trafik eller andra utslépp och bedoms darfor
inte paverka luftmiljon i omradet.

Paverkan pa vatten

Om de i detaljplanen foreskrivna reningsatgirderna for dagvatten utfors bidrar
detaljplanens genomforande till forbéttrad vattenkvalitet i recipienten, i enlighet med
géllande miljokvalitetsnormer.

Markmiljo

Inom planomrédet finns fororeningar i mark och bottensediment i havsviken. Markmiljon
har utretts i planarbetet och det krivs att marken saneras till nivaer for kinslig
markanvéndning for att bostéder ska vara lampliga pa platsen. Bottensedimenten kan inte
saneras i samband med detaljplanens genomforande, utan detta behdver ske samordnat
med hela havsviken. Néagon tidplan for detta finns i dagsldget inte. Detaljplanen har
darfor utformningsbestimmelser om att mark och kajpromenad ska utformas pa ett sadant
sdtt att de inte inbjuder till bad.

Stigande havsnivaer

Planomrédet paverkas av hoga vattennivaer i havet. For att sdkerstdlla framkomlighet till
planomradet for bland annat raddningstjanst vid hga havsnivéer innehaller plankartan en
bestammelse som reglerar markens lagsta hojd: +2,8 meter. Med hénsyn till omradets
forutséttningar dr det sannolikt att stora delar av kvartersgatorna kommer att ligga pé en
hojd som ar betydligt hogre dn +2,8 meter. Vid en hogvattenhéndelse pa upp till +3,2
meter — som enligt prognoser har 1ag sannolikhet och kort varaktighet — bedoms paverkan
pa planerade bostdder och framkomligheten till dessa vara acceptabel och fragan om
stigande havsnivéer vara hanterade inom detaljplanen. Det kommer &ven att vara mojligt
att vid behov anpassa kvartersgatorna for att hantera framtida klimatforandringar.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens exploateringsinvesteringar

Exploateringsndmnden far inkomster fran eventuell forséljning av mark. Kretslopp och
vattenndgmnden fir inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter for utbyggnad
av allminna VA-ledningar.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Exploateringsndmnden far kostnader for drifts- och forvaltningsatgirder motsvarande sin
andel i kommande gemensamhetsanldggning for allmént tillgangligt strak ldngs vattnet.
Andelstalen bestdms i kommande lantméteriforréttning.

Stadsmiljondmnden bedoms inte fi ndgra 6kade kostnader for driften av Pejlingsgatan da
inga storre atgirder avses genomforas samt att den redan idag driftas av
Stadsmiljonédmnden.

Stadsmiljondmnden féar inga 6kade kostnader som foljd av planens genomforande.

Kretslopp och vattenndmnden far intékter fran brukningstaxan samt kostnader for rénta
och avskrivningar samt driften av allmdnna VA-ledningar.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatoren/fastighetsagaren

Exploatoren far utgifter och kostnader for exploateringsbidrag for atgérder som ar direkt
kopplade till planens genomforande inom pa mark i anslutning till planomréadet d4gd av
kommunen, eventuellt kép av kommundgd mark, projektering, rivning av befintliga
byggnader, byggnation och forrittningskostnader.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Gallande dversiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomridet.
Detaljplanen anger anvéndningen bostadsomrade och smébétshamn, vilket delvis strider
mot oversiktsplanens redovisning. I detaljplanen har det bedomts vara motiverat att
avvika frin oversiktsplanens markanvéndningskarta, eftersom &versiktsplanens
intentioner om att varna smabatshamnar mojliggors genom anvandningsbestimmelsen

”Smabatshamn” i plankartan, vid sidan om tillkommande byggrétter for bostadséndamal.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Hanna C Kaplan Anders Dahlgren
Planchef Planarkitekt

For Exploateringsforvaltningen

Magnus Uhrberg Karl Falck
Distriktschef Projektledare
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