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Granskningsutlatande

Handlaggning

Stadsbyggnadsndmnden beslot den 19 november 2024 att skicka ut
detaljplaneforslaget for granskning. Forslaget har sénts for granskning under tiden
11 december 2024 — 28 januari 2025.

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 istillet av
Stadsbyggnadsforvaltningen med nytt diarienummer: SBF-2023-00105.

Planforslaget har skickats ut enligt bifogad lista 6ver samradskrets.
Forslaget har under samma tid varit tillgédngligt pa Stadsbiblioteket, Gotaplatsen 3.

Forslaget finns dven tillgdngligt pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt.

Sammanfattning
Inkomna yttranden ber6r 1 huvudsak foljande fem teman:

e Trafik och parkering

e Avvikelse fran oversiktsplan och 1dmplig markanvindning

e Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan pa omgivande fastigheter
e Hantering av dagvatten och markmiljo

e Servitut och allménhetens tillgédnglighet till strandkanten

Allvarligaste invindningen géller motiven till géller avvikelse frén 6versiktsplan,
fastighetsréttsliga fragor samt utsiktsbortfall och paverkan pé omgivande
fastigheter.

Forvaltningen har bedomt att foreslagna dndringar inte innebédr ndgon visentlig
andring av planforslaget och att detaljplanen darfor kan antas med foljande
andringar efter granskning:
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e Den geotekniska utredningen har infor antagande reviderats. Det framgér
nu tydligare att planbestdmmelser gillande geoteknik inte behdver inforas
1 plankartan, for att marken ska vara lamplig for sitt &ndamal.

e En planbestimmelse som reglerar hojden pa marken pa de kvartersgator
som bostdderna inom planomradet angors fran: ”nl — Markens hojd far
inte vara lagre dn +2,8 meter 6ver nollplanet.” har inforts 1 plankartan.

e Planbestammelserna b2 och bs har dndrats for att stimma dverens med
”Planeringsnivaer for Oversvamningsrisk fran hav, vattendrag och skyfall”
(SBN 2026).

e Redaktionella dndringar av plankarta och planbeskrivning har inforts.
Dessa har framfor allt gillt fortydligande om nuvarande verksamhet inom
smabatshamnen norr om planomradet, resonemang om framkomlighet 1
samband med hogt vattenstand samt bedomning av paverkan pa stadsbild
och omgivande fastigheter har fordjupats.

e En utformningsbestimmelse om kajpromenaden har lagts till.

e En utformningsbestimmelse som tidigare endast omfattade
kajpromenaden har utokats till att &ven gélla den del av strandkanten som
inte berdrs av kajpromenaden.

e En fordjupad utredning av markmiljon under befintlig varvsbyggnad har
genomforts, vilket gett en béttre bild av markmiljén men inte dndrat ndgra
stallningstaganden.

Kvarstiende erinringar finns frén ett stort antal sakédgare och ndrboende.

Kopior av samtliga yttranden har 6verldmnats till Exploateringsforvaltningen,
fastighetségare och berdrda konsulter for kdinnedom och eventuellt beaktande vid
planens genomforande.

Nedan foljer generella svar pa de fem temana “Trafik och parkering”, ”Avvikelse
frén Gversiktsplan och ldmplig markanvandning”, ”’Stadsbild, utsiktsbortfall och
paverkan pé omgivande fastigheter”, "Hantering av dagvatten och markmil;j6”
samt ”Servitut och allmanhetens tillgidnglighet till strandkanten”.

I de fall inkomna yttranden berdr ndgot eller ndgra av dessa teman besvaras
respektive yttrande helt eller delvis med hénvisning till de foljande avsnitten.

Trafik och parkering

Enligt genomford trafikutredning (Trafikkontoret 2022-09-06) bedoms
trafikalstringen inom detaljplanen vara ldgre én de trafikméngder som dagens
verksamhet och parkering inom planomradet alstrar. Den trafik som detaljplanen
alstrar beddms kunna hanteras inom befintligt trafiksystem och detaljplanen
foreslar saledes inte ndgon utbyggnad av gator, gang- eller cykelvdgar pa allmén
plats. Med hénsyn till omradets och stadsdelens forutséttningar bedoms
tryggheten inom befintligt trafiksystem vara god.

Detaljplanen foreslér att del av Alvsborg 655:316, som inte behovs for
Pejlingsgatans behov och som till storre del inte ar tillganglig for allménheten pa
grund av rddande topografiska forhdllanden, planldaggs som kvartersmark {or
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bostadsiandamal. Avgriansningen av kvartersmarken tar hojd for eventuell framtida
gingbana lidngs Pejlingsgatan i anslutning till planomradet.

Enligt framtagens mobilitets- och parkeringsutredning (Cowi 2024-08-20)
genererar detaljplanen (med ett uppskattat innehéll om 27 bostidder) ett behov av
27 bilparkeringar och 3 besoksparkeringar. Dartill ska fyra parkeringsplatser
tillskapas for fastigheten Alvsborg 855:812. Totalt blir parkeringsbehovet inom
planomrédet 34 parkeringsplatser. I mobilitets- och parkeringsutredningen har det
inte identifierats ndgot behov av att kompensera for 6vriga parkeringsplatser da
dessa antingen &r kopplade till befintlig verksamhet eller upplats mot
parkeringsavgift. Parkering kommer att forliggas som markparkeringar fordelade
Over omradet, antingen beldgna i anslutning till bostidder eller som
kantstensparkeringar pa lokalgatorna pa kvartersmark.

Avvikelse fran oversiktsplan och lamplig markanvandning
Gillande 6versiktsplan anger verksamhetsomrade, mindre hamn, for planomradet.
Detaljplanen anger anvéndningen bostadsomrade och smabatshamn, vilket delvis
strider mot Oversiktsplanens redovisning. I detaljplanen har det bedomts vara
motiverat att avvika frédn 6versiktsplanens markanvéndningskarta, eftersom
Oversiktsplanens intentioner om att virna smabdtshamnar mdjliggdrs genom
anvindningsbestimmelsen "Smabétshamn” 1 plankartan, vid sidan om
tillkommande byggritter for bostadsdandamal. Dértill har detaljplanens syfte efter
samrad dndrats (genom inriktningsbeslut i Stadsbyggnadsnimnden 2023-06-20)
genom att funktionen smabatshamn laggs till, for att béttre stimma overens med
oversiktsplanens intentioner.

Vidare bedoms tillkommande bostéder inte att pdverka befintlig verksamhet vid
smédbatshamnen GKSS, norr om planomrédet, negativt. Detta motiveras av att det
1 dagsldget finns bostadsbebyggelse 1 ndrheten av denna samt att tillfarten till
GKSS hamn inte sker via aktuellt planomrade.

Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan pa omgivande
fastigheter

Detaljplanen kommer att ha viss paverkan pa stads- och landskapsbilden i
omradet, som i dagsldget praglas av friliggande enbostadshus i tva vaningar av
varierande karaktar. Detaljplanen mojliggdr uppforande av grupper av radhus,
vilket dr en bostadsform och bebyggelsetypologi som inte finns i omréadet idag.
Tillkommande byggnaders placering och hdjd har studerats med utgdngspunkt i
omradets forutsédttningar och anpassats avseende utbredning och byggnadshojder.
Med dessa atgirder bedoms detaljplanens paverkan pa stadsbilden vara
acceptabel.
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Beddmning av forandrad och forlorad havsutsikt

En beddmning av betydande oldgenhet i detaljplaneprocessen innebir 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 ljusférhallanden, buller och andra stérningar
som inte &r helt tillfdlliga. Bedomningen maste géras med hinsyn till omradets
karaktir och lokala forhdllanden.

Agare av fastigheter som ligger utanfr detaljplanelagt omréde fér i stor
utstrackning generellt tila att deras utsikt 6ver hav eller sj6 inskridnks nér
grannfastigheter bebyggs. Utanfor de detaljplanelagda omrddena ger réttspraxis
dock stod for att grannens byggnation inte helt och hallet far skymma utsikt 6ver
sjo eller hav.

Bedomning enligt 2 kap. 9 § (PBL) som gors i samband med planlaggning
motsvarar den som gors i samband med ansdkan om bygglov och férhandsbesked
utanfor detaljplanelagt omrade. Det avgorande blir vad som kan forvéntas 1 det
aktuella omradet utifrédn de forutsittningar som platsen har.

I omradet pa Vissingso invid planomradet, som i dag saknar detaljplan finns
havsutsikt fran flertalet bebyggda tomter i havsnéra ldgen. Detaljplanen kommer
paverka havsutsikten fran flertalet av de intilliggande bostadsfastigheterna i
varierande utstrickning, beroende pé lage och betraktelsevinkel. Det har darfor
varit motiverat att beddma om den planerade bebyggelsen innebér att
utsiktsbortfallet kan utgora en betydande oldgenhet enligt 2 kap. 9 § (PBL) fran
flera perspektivpunkter i anslutning till planomrédet.

Réttsfall i naromradet som beror utsiktsbortfall

I niromradet finns ett aktuellt rittsfall i Mark- och miljééverdomstolen (MOD),
(P 631-16) pa en av de intilliggande bostadsfastigheterna, sydvést om
planomradet. Domstolen upphivde ett bygglov for nybyggnad av ett
enbostadshus vars tredje vaning skulle beskdra utsikten 6ver vattenytan fran ett
intilliggande enbostadshus. Med hénsyn till att det inte finns ndgon detaljplan for
omradet, att omradet till 6vervigande del dr bebyggt med tvavaningshus och att
det dr stor hojdskillnad mellan fastigheterna, bedomdes 1 domen att de aktuella
sakdgarna inte haft att radkna med en sé pass omfattande inskrinkning av sin utsikt
som skulle bli foljden av bygglovet. Domstolen bedomde darfor att
byggnadsvolymen i tre vdningar skulle innebira en betydande oldgenhet enligt 2
kap. 9 § (PBL).

Rittsfallet har varit en utgdngspunkt for utformningen av bebyggelsen i
planomridet vad géller omfattning av byggnadsvolymer, placering och paverkan
pd intilliggande fastigheter. Det har inneburit att forslaget har anpassats under
planprocessen genom att endast en till tva vaningar blir mdjliga att uppfora och att
placeringar av byggnadsvolymer har modifierats for att tillgodose kraven 1 2 kap.
9§ (PBL).
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Metod

Som underlag for bedomningen har forslagsstillaren presenterat planforslagets
tillatna byggnadsvolymer enligt illustrationskartan i en digital modell som ocksa
visar det omgivande landskapsrummet i visentliga delar och befintlig bebyggelse.
Modellens riktighet har kontrollerats av stadsbyggnadsforvaltningen
geodataavdelning. Den digitala modellen har en mycket hog dverensstimmelse
med inmiétta forhéllanden pé platsen och i omgivningen. Den bedéms av
forvaltningen darfor vara ett rattvisande underlag for bedomningen av
utsiktsbortfall frin omkringliggande fastigheter.

Perspektivpunkter har valts ut frdn fonster och uteplatser i omgivande bebyggelse
dér forvaltningen beddmer att byggnationen potentiellt kan innebéra
utsiktsfordndringar som kan vara oldgenheter som inte kan talas enligt 2 kap. 9 §
(PBL), sett frdn bostiddernas fonster och uteplatser. Perspektivbilder fran dessa
punkter redovisas i Vyer av planforslaget 2024-09-17. Valet av perspektivpunkter
beddms som mycket adekvata for att bedoma utsikter och graden av paverkan fran
vardagsrumsfonster och terrasser mm. i bebyggelsen nérmast planomradet. De ger
en rittvisande oversiktlig bild av hur byggnadsvolymer inordnas i topografin och 1
stadsbilden.

For flera av de utvalda punkterna, eller fran andra platser i omgivningen utanfor
sakdgarkretsen, bedoms inte utsiktsbortfall kunna utgéra ndgon betydande
olidgenhet 1 lagens mening. Antingen ligger de perspektivpunkterna for langt fran
strandlinjen 1 riktning mot havsutsikten eller berors 1 sé liten grad att de inte
behover utredas nidrmare.

Bedomning av havsutsiktsbortfall

Planforslaget har sedan samradsskedet anpassats och omarbetats for att minska
den negativa paverkan vad géller utsiktsbortfall for omgivande bebyggelse.
Antalet mojliga byggnadskroppar har minskat och tilldtna hojder for
byggnadsvolymerna har sénkts for att minska paverkan pad omgivningen. Siktlinjer
genom omradet har studerats och anpassats for att minska den negativa paverkan
pd utsikten fran omgivande bebyggelse. Kvaliteterna 1 upplevelsen av
landskapsrummet runt hamninloppet skall kunna upplevas fran sa ménga vinklar i
planomridets narhet som mojligt, utifrdn de givna forutsittningarna i
planuppdraget.

Planomradet ligger i en stadsdel som redan &r relativt tiatbebyggt och ligger i
nirheten av centrala Goteborg som har ett hogt bebyggelsetryck generellt.
Oversiktsplanen anger att marken skall anviindas som mindre hamn dr det finns
skil att vinta sig fordndringar som kan paverka omgivande bebyggelse. Omradets
lage 1 staden och dess karaktér innebér att omgivningen har skél att rdkna med att
bebyggelsen kan fordandras och fortitas. I titbebyggda omraden, dar
exploaterings- och bostadstryck dr hogt och det finns behov av planldggning,
anses det vanligt att enskilda sakdgare kan behova téla storre forandringar 1
stadsmiljon.
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I och med att 6versiktsplanen anger smabdtshamn 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 pé platsen
som kan innebéra bland annat utsiktsfordndringar som kan upplevas negativt av
den enskilde.

Sammantaget bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att anpassningen av forslaget
innebdr att utsiktsbortfallet for omgivande fastigheter har minimerats i sa hog
omfattning som det dr mojligt och rimligt utifrdn de givna forutsittningarna for
planarbetet. En avvigning mellan det allménna intresset att skapa fler bostéder,
vilket det finns behov av i stadsdelen och i staden, samt de enskilda intressena att
bevara enskilda of6rindrade utblickar mot havsmiljon har gjorts i planarbetet.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att skélig hdnsyn till havsutsikten fran
omgivande bebyggelse har visats 1 planarbetet vad géller omgivningspaverkan.
Trots att viss oldgenhet uppstar for enskilda i och med att deras havsutsikt
paverkas bedomer forvaltningen sammantaget att detta inte innebér en betydande
oldgenhet av séddant kvalificerat slag som avses 1 2 kap. 9 § PBL.

Perspektivstudie fran enskilda utsiktspunkter
Vy 1

; Planférslag 2024-08-20 . Befintligt utseende

Forslaget innebdr att bebyggelsen skymmer en del av vattenspegeln i hamnen i
vyn. Visuell kontakt med det storre landskapsrummet och horisontlinjen och
viktiga landmérken i landskapet kvarstar till visentliga delar. Fordndringen av
utsikten innebér inte ndgon betydande oldgenhet.

Vy 2

Alvsborgs féstning Alysborgs fastning

s 1 7 Planforslag 2024-08-20 X Befintligt utseende
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Forslaget innebir att bebyggelsen skymmer storre delen av vattenspegeln i
hamnen i vyn. Visuell kontakt med det storre landskapsrummet, horisonten och
viktiga landmérken, jamfort med befintliga forutséttningar i utsikten dver
landskapet kvarstar till visentliga delar. Cirka 50% av vattenspegeln avskérmas,
framst 1 utsikten 6ver smdbatshamnen. Fordndringen av utsikten innebér inte
nagon betydande oldgenhet.

Vy 3.1 0ch Vy 3.2

B

. ‘
=zlj 1 §

Planférslag 2024-08-20 s Befintligt utseende

Vy 3.1: Forslaget innebér att bebyggelsen skymmer storre delen av vattenspegeln
1 hamnen 1 vyn. Visuell kontakt med det storre landskapsrummet, horisonten och
viktiga landmérken, jamfort med befintliga forutséttningar i utsikten dver
landskapet kvarstéar till visentliga delar. Cirka 60% av vattenspegeln avskidrmas,
framst 1 utsikten 6ver smébatshamnen i1 nérperspektivet. Fordndringen av utsikten
innebdr inte ndgon betydande oldgenhet med hénsyn till att havsutsikten i mycket
hog utstrackning finns kvar i andra delar av bostadshuset. Se Vy 3.1 och Vy 4.1-2.

Planfdrslag 2024-08-20 - Befintligt utseende

Vy 3.2: Forslaget innebér att bebyggelsen skymmer delar av vattenspegeln i
hamnen 1 vyn. Visuell kontakt med det storre landskapsrummet, horisonten och
viktiga landmérken, jamfort med befintliga forutséttningar i utsikten dver
landskapet kvarstar i 6vrigt. Cirka 30% av vattenspegeln avskdrmas, frimst i
utsikten 6ver smabatshamnen i narperspektivet. Forandringen av utsikten innebar
inte ndgon betydande oldgenhet.

Forandringen av utsikten fran viningarna 1 och 2 innebédr sammantaget inte ndgon
betydande oldgenhet.
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Vy 4.1 0ch Vy 4.2

Alvsborgs fastning p— Alvsborgs fasting

- : Planfsrslag 2024-08-20 - eI Befintligt utseende

Vy 4.1: Forslaget innebér att bebyggelsen skymmer stora delar av vattenspegeln
och delar av landskapsrummet, horisonten och viktiga landmérken jaimfort med
befintliga forutsittningar i utsikten. Vattenspegeln avskérmas i ndgon utstrackning
i utsikten dver smabatshamnen i nirperspektivet och Alvsborgs fistning blir
skymd 1 perspektivet. Forsdmringen av utsikten innebér inte ndgon betydande
oldgenhet med hinsyn till att havsutsikten frdn bostadshusets 6vriga rum och
vaningar kvarstdr 1 mycket hog grad, ssmmantaget. Planforslaget har anpassats
jamfort med samrddsforslaget genom att 6ppningen mellan byggnadsvolymerna 1
den Ostra och véstra delen av planomradet har dndrats s att sikten mot
vattenspegeln i hamnbassidngen och GKSS:s anldggning kvarstar samt att tillaitna
byggnadsvolymer har sdnkts betydligt under planprocessen.

Alysborgs fastning

Planfsrslaa 2024-08-20 L Befintliat utseende

Vy 4.2 Havsutsikten kvarstar till visentliga delar. En mindre del av vattenspegeln
1 hamnbassingen avskdrmas av volymerna i planforslaget. Forlusten av utsikt kan
inte betecknas som en betydande olidgenhet.

Forandringen av utsikten 1 Vy 4.1 och Vy 4.2, véning 1 och 2, jamfort vy 3.1 — 3.2
innebdr sammantaget inte ndgon betydande oldgenhet vad géller utsiktsbortfall 1
bostadshuset. Skélig hinsyn till havsutsikten fran dessa punkter har visats i
planarbetet.
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T Planfsrslag 2024-08-20 7 Befintligt utseende

Forslaget innebir att bebyggelsen skymmer stora delar av vattenspegeln och delar
av landskapsrummet och horisonten. Viktiga landmérken i utsikten kvarstar dock.
Vattenspegeln avskidrmas i ndgon utstrickning i utsikten 6ver smabéatshamnen i
nirperspektivet. Planforslaget har anpassats jamfort med samradsforslaget genom
att 6ppningen mellan byggnadsvolymerna i den Ostra och véstra delen av
planomradet har éndrats s att sikten mot vattenspegeln 1 hamnbassidngen och
GKSS:s anldggning kvarstir samt att tilldtna byggnadsvolymer har sénkts
betydligt.

Skélig hdnsyn till havsutsikten fran platsen har visats i planarbetet. Oldgenheterna
som forslaget innebér vad giller utsiktsbortfall beddms sammantaget inte som
betydande.

Vy 7 och Vy 8

Stockholmen - o Alvsborgs fastning D™ P Alysborgs fastning

Planférslag 2024-08-20 o Befintligt utseende

Vy 7: Forslaget innebir att bebyggelsen skirmar av delar av vattenspegeln och
delar av landskapsrummet. Viktiga landmaérken i utsikten kvarstar. Vattenspegeln
avskédrmas i ndgon utstrackning i utsikten 6ver smébatshamnen i nérperspektivet.
Planforslaget har anpassats jamfort med samradsforslaget genom att Gppningen
mellan byggnadsvolymerna i den Ostra och véstra delen av planomradet har
andrats sé att sikten mot vattenspegeln i hamnbassidngen och GKSS:s anldggning
kvarstar samt att tillaitna byggnadsvolymer har sinkts betydligt.
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Alysborgs festning
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_— , . T oIz Planférslag 2024-08-20 e " T~ 1 T Befintligt utseende
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Vy 8: Utsikten mot havet skdrmas helt av frdn 6gonpunkten vid byggnadens entré.
Oldgenheten som utsiktsbortfallet innebdr kan dock inte ses som betydande,
eftersom utsikten kan upplevas fran andra vistelseytor i1 och 1 anslutning till
byggnaden, se Vy 7.

Skalig hinsyn till havsutsikten fran tomtplatsen har visats i planarbetet.
Olédgenheterna som forslaget innebdr vad géller utsiktsbortfall bedoms
sammantaget inte som betydande eftersom havsutsikten i hog grad finns kvar,
sedd bland annat fran takterrassen och balkongen.

Vy 9. och Vy 10

4_7“" w‘ = .| s - W? (—— - =
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1 7 ez Planférslag 2024-08-20 - , =T Befintligt utseende
Vy 9: Havsutsikten dr i stort sett oférdndrad fran balkongen jamfort befintliga
forutsittningar. Perspektivpunkten ligger i sammanhanget langt fran strandlinjen
med flera bebyggda fastigheter mellan fastigheten och strandlinjen. Nagon
betydande oldgenhet genom utsiktsbortfall uppkommer inte i den aktuella
punkten.
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Alvsborgs fastning

/I 7 Planfsrslag 2024-08-20 i " Befintligt utseende

Vy 10: Havsutsikten &r i stort sett ofordndrad frén takterrassen jamfort befintliga
forutsittningar. Perspektivpunkten ligger i sammanhanget 14ngt fran strandlinjen
med flera bebyggda fastigheter mellan fastigheten och strandlinjen. Nagon
betydande oldgenhet genom utsiktsbortfall uppkommer inte i den aktuella
punkten.

Vy 11 och Vy 12
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Planférslag 2024-08-20 " Befintligt utseende

Vy 11 och Vy 12: Havsutsikten avskidrmar i mycket hog utstrackning den obrutna
havshorisonten och hamnbassidngen jamfort befintliga forutsittningar pa ett sétt
som utgdr en oldgenhet. Den visuella kontakten med det storre landskapsrummet
forsvinner dock inte helt. Utsikt fran vardagsrummet erbjuder fortfarande fri sikt
mot horisonten i1 hog utstrackning. Perspektivpunkten ligger 1 sammanhanget
relativt 1dngt fran strandlinjen med flera bebyggda fastigheter mellan fastigheten
och strandlinjen. Omréadets lage i staden och dess karaktir innebér att
omgivningen har skél att rikna med att bebyggelsen kan fordndras och fortétas. I
tiatbebyggda omraden, dér exploaterings- och bostadstryck dr hogt och det finns
behov av planldggning, anses det vanligt att enskilda sakédgare kan behova tala
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storre forandringar i stadsmiljon. Nagon betydande oldgenhet genom
utsiktsbortfall 1 lagens mening bedoms sammanvigt darfor inte uppkomma i de
aktuella punkterna.

Vy 13

Planfarslag 2024-08-20 ” Befintligt utseende

Utsikten fran fonstret i andra vaningens gavel dr den enda punkten i byggnaden
som har en redan vildigt begridnsad havsutsikt i ett mycket trangt segment genom
omrddet. Utsikten begrénsas till storsta del av den befintliga verkstadsbyggnaden
som finns inom planomradet.

Vister om planomrédet har, sedan volymmodellen och bilderna har uppforts ny
bebyggelse genom bygglov uppforts som inte redovisas i modellen eller
perspektiven (bygglov pa Alvsborg 855:818, A.nr BN 2019-006420) som beddms
minska havsutsikten mer &n vad perspektivet visar. Siktlinjen mot havet bedoms
domineras av batmaster i hamnbassdngen. Havsutsikten mot horisonten bedoms
dérfor vara mycket begransad av byggnader pa ianspraktagna tomter redan i
utgangsldget, sett fran fonstret.

Planforslaget innebér att den redan mycket begransade havsutsikten mot vaster
fran det aktuella fonstret forsvinner i sin helhet vilket i sig kan innebéra att detta
kan innebéra en betydande oldgenhet enligt 2 kap. 9 § (PBL).

Planforslaget har fordndrats efter samradsskedet genom att tilldten hojd har
anpassats for byggnadsvolymerna i den dstra delen av planomrédet till samma
h&jd som den befintliga verkstadsbyggnaden. Ovriga byggnadsvolymer i
siktlinjen har pressat ner sa mycket som det bedoms vara mdjligt under
planprocessen. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att anpassningen av
forslaget innebér att utsiktsbortfallet har minimerats 1 s hog omfattning som det
ar mojligt och rimligt utifran de givna forutséttningarna for planarbetet.

Sakégaren har att rikna med en exploatering av platsen eftersom oversiktsplanen
anger smabatshamn som i sig potentiellt kan innebéra tillkommande
utsiktsfordndrande byggnader och atgirder.

I planarbetet har en avvigning gjorts mellan det allménna intresset att skapa fler
bostdder som det finns behov av i stadsdelen och 1 staden, gentemot det enskilda
intresset att bevara utblicken mot havet. Omrédets ldge i staden och dess karaktir
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innebdr att omgivningen har skél att rdkna med att bebyggelsen kan fordndras och
fortatas. I titbebyggda omraden, dér exploaterings- och bostadstryck ar hogt och
det finns behov av planldggning, anses det vanligt att enskilda sakégare kan
behova tala storre fordndringar i stadsmiljon. Forvaltningen bedémer att en skilig
hinsyn till fastighetsdgaren har visats i detaljplanen, vad géller
havsutsiktsbortfallet, men att det inte &r mdjligt att behélla utblicken 1 det aktuella
laget utifrdn forutsittningarna i planuppdraget.

Intresset av att bygga fler bostdder stir 6ver sakdgarens intresse av att ha en
oinskrinkt havsutsikt. Eftersom det ror sig om en redan vildigt begriansad utsikt
som paverkas negativt 1 ett omride dér det bor forvintas att storre dndringar kan
ske genom planlidggning bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att
utsiktsforandringen &r acceptabel.

Négot hinder enligt 2 kap. 9 § (PBL) for planens utformning vad géller forlorad
havsutsikt uppkommer ddrmed inte i den aktuella punkten.

Vy 14

Kopparholmago

Planférslag 2024-08-20 i Befintligt utseende

En mindre del av vattenspegeln i hamnbassangen kommer att skérmas av.
Utsikten mot den obrutna horisonten kvarstér i huvudsak. Forandringen av
utsikten bedoms inte utgdra ndgon betydande oldgenhet.
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Vy 15.1 och Vy 15.2

1% / Planférslag 2024-08-20 b ) r Befintligt utseende

' r Planférslag 2024-08-20 * . Befintligt utseende

En mindre del av vattenspegeln i hamnbassidngen kommer att skirmas av.
Utsikten mot den obrutna horisonten kvarstar. Fordndringen av utsikten bedoms
inte utgora nagon betydande oldgenhet.

Vy 16

Kopparholmarna _

Planférslag 2024-08-20 = i Befintligt utseende

En mindre del av vattenspegeln i hamnbassédngen och en havsvik kommer att
skdrmas av. Utsikten mot den obrutna horisonten kvarstéar. Fordndringen av
utsikten beddms inte utgéra ndgon betydande oldgenhet.
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Hantering av dagvatten och markmiljo

Detaljplanen innehaller en dagvatten- och skyfallsutredningen. I
planbeskrivningen beskrivs statusen for relevanta kvalitetsfaktorer géllande den
berdrda vattenforekomsten. Dartill innehéller planbeskrivningen en beskrivning
av dagvattenhanteringen och vilka planbestimmelser som inforts i plankartan. Om
de i detaljplanen foreskrivna reningséatgarderna utfors bidrar detaljplanens
genomforande till forbéttrad vattenkvalitet i recipienten, i enlighet med géllande
miljokvalitetsnormer.

Utredning av markmiljé genomfordes i samradsskedet (COWI 2022-03-11,
reviderad 2023-11-17) och har kompletterats i granskningsskedet (Norconsult
2024-04-30). Efter granskningen har en kompletterande miljoteknisk
undersokning av jord och betong inom fastigheten Alvsborg 855:125 genomforts.
Syftet med denna var att kartligga fororeningssituationen under befintlig
varvsbyggnad samt att folja upp tidigare undersokningar och fordjupa kunskapen
om risker kopplade till markfororeningar.

For att marken ska bli ldmplig att bebygga maste atgérder genomforas for att
sanera marken. Rekommendationer for hur detta ska goras finns i utredningarna

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

e Kompletterande miljoteknisk markundersdkningsrapport DP Langedrags
batvarv, Norconsult, 2024-04-30.

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

For att sikerstilla markens lamplighet har det 1 plankartan infOrts en bestimmelse
a2 om att ’Startbesked fér inte ges for bostad forrdn markfororening har avhjélpts
till nivaer som medger kénslig markanvindning”.

Marken inom planomradet i dagsldget anvands for smaindustri och
varvsverksamhet samt upplaggningsplats for batar, dit batar fardas vattenvégen.
Norr om planomradet finns en smabéatshamn (GKSS), med inseglingsvég direkt
norr om planomradet. Med bakgrund mot detta bedoms inte den planerade
markanvéndningen smébdtshamn innebira en 6kad béttrafik inom omrédet och
dérmed inte heller en 6kad risk for spridning av fororenade sediment.

Planforslaget innebir inte att strandlinjen fordndras. Planforslaget innebar att
marknivaerna pa den nuvarande hamnplanen fordandras for att vara lamplig i
forhallande till hogvatten.

I dagsliget finns bryggor och dylika anldggningar inom vattenomradet som
anvinds av nuvarande verksamhet. Dessa konstruktioner vilar delvis pa pélar 1
vattnet. Den planerade kajpromenaden som ska inga i en
gemensamhetsanlidggning kan antingen konstrueras med en konsol som forankras
1 marken eller genom att nyttja befintliga konstruktioner for bryggor och dvriga
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anldggningar. En annan mdjlighet &r att uppfora nya fundament i vattenomradet
och forankra kajpromenadens konstruktion i dessa. Om nya konstruktioner ska
uppforas i vattnet fordras beslut eller anmilan 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 darmed inte fordrar
beslut eller anmédlan om vattenverksamhet.

Kajpromenad, bryggor och fortdjningsanordningar i vattnet ska vara utforda pé ett
sadant satt att de kan demonteras, ifall behov uppstér i samband med framtida
sanering av bottensedimenten. Detta sikerstills 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”.

Servitut och allmanhetens tilltrade till strandkanten

Tillganglighet till strandkanten

Detaljplanen har gjort en avvigning mellan att sikerstélla allménhetens tillgéng
till strandkanten genom att infora allméin plats inom planomradet och att genom
andra atgiarder mojliggora rorelser genom planomradet. Da det inte finns nagon
allmén plats som ansluter till planomradet, har vikten av att genom allmén plats
sdkerstélla allmanhetens tillgang till strandkanten inom planomradet bedomts vara
svagare dn om det funnits allmén plats 1 anslutning till planomradet. Det har
dérfor bedomts vara ldmpligt att 1 detaljplanen foreskriva bildandet av en
gemensamhetsanlidggning for gdngstrak och kajpromenad, som bland annat
kommunen blir deldgare 1 genom sitt fastighetsbestdnd som inbegriper
gatufastigheten Pejlingsgatan och andra fastigheter i ndromradet. Pa sé sétt
mojliggors gangtrafik genom omradet.

Servitut och gemensamhetsanlaggning

Gallande upphavande av befintliga servitut for vdg, brygga, med mera gor
kommunen beddmningen att det &r motiverat att upphiva dessa for att sdkerstélla
detaljplanens genomforande och att det finns stdd for ett sédant upphévande i
fastighetsbildningslagen och plan- och bygglagen samt att detta inte strider mot
egendomsskyddet i regeringsformen.

For att sdkerstdlla planens genomforande ar det nodvindigt att servituten dndras i
sin utbredning sé de inte lingre belastar Alvsborg 855:125 da de kan utgora ett
hinder mot Alvsborg 855:125s anviindning i enlighet med detaljplan. Genom
andring av servituten kan marken anvindas mer &ndamaélsenligt och
vardehdjningen for maojligheten att bilda en lamplig bostadsfastighet med
smébatshamn bedoms klart overstiga virdeminskningen for de fastigheter som far
sitt servitut dndrat.
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Virdehdjningen for Alvsborg 855:125 #r betydande da det skapas méjlighet for
nya byggritter samt mojlighet att utveckla smabatshamnen. Virdeminskningen
for formansfastigheterna, jimfort med virdehdjningen av Alvsborg 855:125, ir
forhallandevis obetydlig och bedoms inte medféra ndgon betydande oldgenhet f6r
formansfastigheterna da inférlivandet av fastighetsindelningsbestimmelsen a1 inte
paverkar formansfastigheternas mojlighet till utnyttjande av kvarvarande servitut
som belastar andra fastigheter och servituten idag inte utnyttjas inom
planomrédet. En stor del av den kustlinje som bryggservituten beslutades gilla vid
inom Alvsborg 855:125 #r idag torrlagd, vilket innebir att det ir enbart pa en
mindre del av fastigheten som servituten faktiskt skulle kunna utnyttjas. Andring
av servituten dr forenlig med 5 kap 4§ forsta stycket fastighetsbildningslagen.
Genom en indring av servituten kan Alvsborg 855:125 anviindas som detaljplanen
foreskriver och fastigheten blir varaktigt lampad for bostadsfastighet och
smabatshamn. Alvsborg 855:125 uppfyller dirigenom limplighetsvillkoren i 3
kap 1§ fastighetsbildningslagen.

Formansfastigheterna utnyttjar inte sina servitut inom planomradet. Om servituten
har utnyttjats och i s fall var kan utredas i en lantméteriforrattning. Ingreppet i
egendomsskyddet som den fastighetsindelandebestimmelse a1 utgor gors for att
sdkra planens genomforbarhet och mojliggora syftet att bygga bostadshus och
utveckla smabéatshamn inom planomradet. Att inte besluta om
fastighetsindelningsbestimmelsen a1 och lata servituten ligga kvar skulle kunna
innebdra ett hinder for genomforandet av detaljplanen om servituten skulle
komma att utnyttjas inom planomradet. Den skada som forménsfastigheterna
skulle kunna fa av att servituten dndras till att inte gilla inom planomradet
bedoms som ringa da servituten hittills inte utnyttjats inom planomradet, det
enbart ir p4 en mindre del av Alvsborg 855:125 som servitutet i praktiken skulle
kunna utdvas pé grund av torrliggning och servitutets mojliga utdvningsomrade
inte pdverkas pa dvriga belastade fastigheter. Kommunen anser att dndring av
servituten &r forenlig med 5 kap 4§ forsta stycket, 5 kap 8 §, 7 kap 4 § samt 7 kap
5 § fastighetsbildningslagen.

Eftersom inforandet av fastighetsindelandebestimmelse a1 leder till battre
mojligheter att bidra till det allménna intresset att fler bostéder byggs 1 Goteborg,
samtidigt som skadan det innebér for enskilda fastighetsdgare bedoms som ringa
ar ingreppet 1 egendomsskyddet rimligt 1 forhallande till nyttan det medfor.
Inforandet av fastighetsindelningsbestimmelsen ai strider inte mot
egendomsskyddet 1 2 kap 15§ regeringsformen. Plan- och bygglagens krav ar
uppfyllda enligt PBL 2010:900. Négon betydande oldgenhet bedoms inte uppsta
for enskilda.

Gillande frdgan om allménhetens mojlighet att rora sig genom planomrédet och
ner till strandkanten, sa ger detaljplanen allménheten tilltrade till planomradet och
strandkanten genom att en gemensamhetsanldggning bildas enligt detaljplanen dér

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Granskningsutlatande. 17 (61)



kommunen genom sitt fastighetsbestand, som bland annat innefattar Pejlingsgatan
sOder om planomradet, blir deldgare.

Kajpromenad och vattenverksamhet

I dagslédget finns bryggor och dylika anldggningar inom vattenomradet som
anvinds av nuvarande verksamhet. Dessa konstruktioner vilar delvis pé pélar i
vattnet. Den planerade kajpromenaden som ska inga i en
gemensamhetsanlidggning kan antingen konstrueras med en konsol som forankras
1 marken eller genom att nyttja befintliga konstruktioner for bryggor och dvriga
anldggningar. En annan mojlighet ér att uppfora nya fundament i vattenomradet
och forankra kajpromenadens konstruktion i dessa. Om nya konstruktioner ska
uppforas i vattnet fordras beslut eller anmilan 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 férankras i marken och dédrmed inte fordrar
beslut eller anmédlan om vattenverksamhet.

Kajpromenad, bryggor och fortdjningsanordningar i vattnet ska vara utforda pé ett
sadant satt att de kan demonteras, ifall behov uppstér i samband med framtida
sanering av bottensedimenten. Detta sékerstills i plankartan genom
bestimmelserna ”fs — Konstruktionen for kaj och brygga ska vara forberedd for
demontering vid sanering av bottensediment” och ”f5s — Konstruktioner ska vara
forberedda f6r demontering vid sanering av bottensediment”.
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Inkomna synpunkter och
Stadsbyggnadsforvaltningens kommentarer

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Vid publicering pé Stadens
webbplats anges inte personuppgifter sa som namn, fastighetsbeteckning eller
adress. Synpunkterna finns i sin helhet pa Stadsbyggnadsforvaltningen.

Kommunala namnder och bolag m.fl.

1. Idrotts och foreningsnamnden
Pépekar att GKSS:s anldggning och verksamhet i planomradets narhet har ett stort
varde ur ett idrotts- och rekreationsperspektiv.

Kommentar:
Detaljplanen bedoms inte paverka GKSS:s anldggning eller dess forutsittningar
att bedriva verksambhet.
2. Grundskolenamnden
Tillstyrker detaljplanen

Kommentar:
Noteras.

3. Kretslopp och vattennamnden
Ett fungerande forslag pa avfallshantering for bostdderna redovisas 1
planbeskrivningen. En fungerande 16sning pa kioskens avfallshantering behdver
framgd i samband med bygglovsansdkan och kan gérna stimmas av med ansvarig
avfallshandldaggare innan dess. Beroende pa vilken verksamhet som ska bedrivas i
kiosken kan det finnas behov av fettavskiljare.

Under rubrik Avfall (s. 27 1 planbeskrivningen) kan foljande laggas till i slutet av
stycket: ”Aven kioskens avfallskérl kan behova stéllas fram till uppsamlingsplats
for att mota dragvégskravet.”

Planomradet kan forsorjas med allmédnt VA-ledningsnit, anslutning kan ske till
Pejlingsgatan. Exploatéren kommer att behova anldgga en spillvattenpumpstation
pé kvartersmark da spillvattnet behdver pumpas frén planomradet upp till
forbindelsepunkt i1 Pejlingsgatan.

Ledningsutbyggnad inom planomradet bedoms till 350400 m. Inom planomridet
krivs dven en utbyggnad av befintlig dricksvattenledning cirka 45 m.

Kapaciteten pa befintligt ledningsnit vid anslutning bedéms vara god.

Spillvattenledningarna i omradet uppstroms ar dock kraftigt belastade med
tillskottsvatten och behdver kompletteras med en ny dagvattenledning innan
utbyggnad enligt plan kan ske.

Kommentar:
Synpunkterna noteras.
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4. Miljéforvaltningen
Ljudmilj6
Milj6forvaltningen anser att stadsbyggnadsforvaltningen inte har besvarat fragan
angdende hur hamnverksamheten bedrivs, i synnerhet angdende kvillar och
helger. I bullerutredningen star det: Vid > 3 ildggningar eller urlastningar pa en
timme berdknas ekvivalent ljudniva till > 45 dBA vid de vérst utsatta fasaderna
vilket d& dverskrider riktvirden i Zon A for kvéll och natt kl. 18-06, helger dagtid
kl. 06-18, samt for eventuella uteplatser i dessa ldgen. Varken bullerutredningen
eller planbeskrivningen har kompletterats med information om hur verksamheten
bedrivs. Miljéforvaltningen finner det troligt (i brist pa information) att
hamnverksamheten, i synnerhet ildggning och upptagning av bétar, kommer att
bedrivas mer pa helger eftersom det handlar om hantering av fritidsbétar. Det &r
en brist att det inte framgar om det ar sannolikt och hur ofta det kan férekomma
att mer 4n tre batar 14ggs 1 under kvillar pa vardagar och dagtid/kvillstid pa
helger. Det hade underléttat en bedomning av om verksamheten kan ge upphov
till buller som kan vara storande.

Eftersom det inte har redovisats fullt ut att riktviarden fér Zon A klaras, behover
riktvérdet for Zon B klaras. Miljoforvaltningen bedomer att dessa riktvérden
klaras eftersom det finns tillging till ljudddmpad sida. Ett frdgetecken finns dock
kring om det finns tillgdng till en uteplats som klarar riktvédrdet enligt tabell 2 1
Boverkets allménna rdd och végledning (Boverkets allménna rad 2020-03-10 med
tillhdrande vigledning Rapport 2020:8 Omgivningsbuller fran industriell
verksamhet och annan verksamhet med likartad ljudkaraktdr). Miljoforvaltningen
bedomer att det behover framga om riktvirdet for uteplats kan klaras vid samtliga
bostéder.

Markmiljo
Fororenat sediment

I planbeskrivningen star det foljande ”Sedimentundersdkningar har visat att delar
av hamnomradet innehaller mycket hoga halter av metaller, PCB, PAH och
tennorganiska foreningar. Risk for akuttoxiska effekter pa mikroorganismer fran
fororeningar i sedimenten beddms foreligga. Aven hilsorisker vid exponering
genom bl.a. hudkontakt med férorenat sediment bedoms sannolikt foreligga. Bad
bedoms generellt inte vara 1dmpligt i hamnar med avseende pé risk for battrafik,
spill, olyckor och haverier och kajpromenaden lédngs detaljplaneomridet bor
utformas pa ett sddant sitt att den inte inbjuder till bad. Ett dtgidrdsbehov avseende
fororeningar 1 sedimenten har konstaterats, men sanering av sedimenten behover
goras samlat for hela hamnomradet (inkl. bl.a. GKSS norr om planomrédet)”.

Milj6forvaltningen bedomer att de fororenade sedimenten kommer att behova
saneras, 1 samband med framtagandet av detaljplanen eller i ett senare skede.
Milj6forvaltningen ser en risk med att utbyggnaden av kajpromenaden dver
fororenat sediment forsvarar framtida sanering av sediment. Miljoforvaltningen
bedomer att kompletteringar behdver goras avseende detta.
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En kostnadsberdkning bor tas fram for att sanera sediment i hela planomréadet
samt hela omradet som berdrs av kajpromenaden med viss marginal. Vem som
star for kostnaden bor dven framga. Det behover beskrivas vilka konstruktioner
som finns over och 1 fororenat sediment, samt om och hur dtkomst ar mgjlig for
senare sanering av fororenat sediment. Om konstruktionerna ér forsvarande kan
det behovas planbestdmmelser om att fororenat sediment ska saneras innan
startbesked for bygglov av konstruktioner 6ver sediment ges.

Milj6forvaltningen bedomer att planbestdmmelse ska ldggas till om att sediment i
véstra viken ska saneras innan startbesked for bygglov kan ges for ndgon brygga i
detta omrade. Som planbestimmelsen dr utformad omfattas inte véstra viken av
planbestimmelsen ’f3” dir egenskapsomradet ska ha karaktér av 6ppet vatten
med inslag av bryggor och andra anldggningar f6r angéring av batar.
Miljoforvaltningen ser en risk att viken kan anvédndas pa ett sddant sétt (till
exempel bad eller ildggning av kanoter) att manniskor exponeras for fororenat
sediment.

Vi kan inte se i remissen vilken part som tar kostnader for sanering av sediment.
Aven utbyggnad av kajpromenad kan innebira kostnader for sediment, &ven om
inte allt fororenat sediment tas bort. Aven hir saknar vi uppgifter avseende
kostnader for detta eller vilken part som betalar.

Fororenad mark

Milj6forvaltningen saknar markmiljoundersokning av omradet under byggnaden.
Bétvarv har bedrivits sedan 1930-talet och det dr ddrmed stor risk att marken ar
fororenad. Plankartan medger bostider pa platsen, men det dr inte utrett om det
finns fororeningar fran den langvariga verksamheten och hur omfattande
fororeningar som finns. Enligt Naturvardsverkets branschlista dr branschtypiska
fororeningar frén varv foljande:

Mer information finns hér: Branschlistan férorenade omraden (2024)

Miljoforvaltningen saknar uppgifter om berdknade saneringskostnader for
sanering av fororeningar som kan forekomma pé den plats dér
batvarvsverksamheten har bedrivits.

Plankarta

I plankartan finns texten for planbestimmelsen a2 som anger att marken ska
saneras till kinslig markanvindning innan startbesked ges. Daremot saknas a2
utplacerad pa plankartan. Miljoforvaltningen bedomer att det behover redas ut.
Kan det vara s att texten begrinsas av anviandningsgrians som i sa fall ska tolkas
som att bestimmelsen géller hela det gula omradet vilket har anvindningsomréde
for Bostader?

Den vistra viken omfattas av bestimmelsen f3 och milj6forvaltningen bedomer
att det bor laggas till en planbestimmelse om att sediment ska saneras hir.

Naturmiljo
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Milj6forvaltningens synpunkter angaende naturmiljé frdn samradsyttrandet
kvarstar. Bland annat bor strandomrédet i véstra omradet bevaras da det innehaller
naturvdrden. Utdver det anser miljoforvaltningen att eftersom ovanndmnda vik
innehaller naturviarden bor det utredas om det dr mojligt att aterstilla de
naturvdrden som finns i viken efter genomford sanering.

Kommentar:

Ljudmiljo

Vid nuvarande verksamhet vid smabdatshamnen GKSS sker endast sjosdttning av
jollar och optimister vilket sker manuellt (via handkraft) och saledes inte dr
bullerframkallande. Det har ddremot bedémts vara motiverat att i
bullerutredningen utreda vilka omfattningar av storningar som eventuell
ildggning och upptagning av bdtar med hjdlp av truck skulle innebdra for
planomrddet och omgivande befintliga bostdder, vilka ndagra ligger pd samma
eller ndrmare avstand till GKSS smabdtshamn.

Markmiljo

Fororenat sediment

1 och med att sanering av sedimenten i havsviken inbegriper datgdrder utanfor
planomradet kan vi i detaljplanen inte sdkerstdlla att detta utfors. Dédremot ska
detaljplanen sdkerstdlla att sanering av sediment dr mdjliga att genomféora efter
genomford detaljplan. Antagandehandlingen har kompletterats med ett forslag till
konstruktion av kaj- och bryggpromenad, ddr konstruktion forankras i marken
eller pad plintar i vattnet. En sadan konstruktion dr méjlig att demontera och
ddrmed tillgodose dtkomst for muddring av sedimenten frdn pram. Detta genom
att de delar som ligger i vigen for pram dr demonterbara.

Antagandehandlingen har kompletterats med en utformningsbestimmelse om att
konstruktionen for kaj och brygga ska vara mojlig att demontera i samband med
sanering av bottensediment.

MF framfor att detaljplanen behover sdkerstdlla att utformningen av
kvartersmarken vid den vdstra viken utfors pd ett sadant sdtt risken for att
mdnniskor utsdtts for exponering av fororenade bottensediment minimeras. Detta
foreslas sdkerstdllas i detaljplanen genom:

Antagandehandlingen kompletteras med ett fortydligande avseende framtida
marknivder pd land. Dessa kommer att vara betydligt hogre dn vattennivan, bl.a.
p.g.a. stadens krav for att hantera oversvamningsrisker till foljd av stigande
havsnivder. Déirmed kommer det finnas forutsdttningar att utforma marken pa ett
sddant sdtt att den inte inbjuder till bad. I plankartan tillfors en
utformningsbestimmelse om att marken vid den vistra viken “ska utformas sa att
den inte inbjuder till bad”, likt bestdmmelsen f> i plankartan till granskning som
gdller for kajpromenaden och sdger att ” Kajpromenad ska utformas sa att den
inte inbjuder till bad.”

Fororenad mark

Efter granskningen har en kompletterande miljoteknisk undersdkning av jord och
betong inom fastigheten Alvsborg 855:125 genomforts. Syftet med denna var att
kartldgga fororeningssituationen under befintlig varvsbyggnad samt att folja upp

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Granskningsutlatande.

22 (61)



tidigare undersokningar och fordjupa kunskapen om risker kopplade till
markfororeningar.

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

Ett atgdrdsbehov, genom exempelvis schaktsanering, for att uppnd en
riskreducering har identifierats under samt intill varvsbyggnaden. Féroreningar
har avgrdnsats i djupled ned till formodat berg men ¢j i sidled. Kompletterande
provtagningar och avgrdnsning rekommenderas infor en framtida sanering samt
efter rivning av befintlig varvsbyggnad.

Plankarta

Bestdmmelsen a> avseende sanering dr utplacerad i anslutning till
anvdndningsbestimmelsen B — bostad. Ddrtill avgrdnsas a2 av anvdndningsgrdns,
vilket innebdr att bestimmelsen omfattar hela anvdndningsomradet for bostdder.

Bestimmelsen f3 i granskninghandlingen (har i antagandehandlingen bytt index
till ”’fs — Egenskapsomrddet ska ha karaktdr av dppet vatten med inslag av
bryggor och fortojning av batar”) gdller for hela anvindningsomrddet
smdbdtshamn, det vill sdga dven den vdstra viken.

Ovriga synpunkter noteras.

5. Lantmaterimyndigheten

Har synpunkter pa plankartan och grundkartan avseende ldsbarhet och
redovisning.

Pétalar att egenskapsbestammelsen h2-h8 reglerar nockhdjd rdknat fran ett angivet
nollplan. Det finns inga hdjder angivna i plankartan vilket gor det svart att
uppskatta vad den faktiska hjden pa byggnaderna blir.

Information om genomforandetid saknas.

I plankartan har beteckningen “’serv” frdn grundkartan angetts med svart farg.
Detta gor att det blir svarare att sarskilja planskiktets granser och beteckningar
fran den information som tillhor grundkartan. En inte s insatt person skulle ocksa
kunna blanda ihop de servitut som ska upphédvas med de som anges 1 plankartan.
For att plankartan ska vara tillrdckligt tydlig och littldst behover det vara
uppenbart vilka beteckningar och grianser som tillhor planskiktet. Darfor bor
fargen pa alla grundkartans linjer och beteckningar @ndras till gréa.

Angéende bestimmelsen gl — gemensamhetsanldggning for gangvég och
kajpromenad. Det dr tveksamt om det gér att bilda en gemensamhetsanlédggning
for detta andamal eftersom det dr tveksamt om vésentlighets- och batnadsvillkoret
ar uppfyllt for fastigheterna inom planomrédet tillsammans med en kommunal
fastighet vilken ska sékra allmédnhetens tilltrade. Detta fir provas i en
lantmiteriforrdttning. Om allménhetens tilltrdde ska sdkerstéllas gors det bést
genom allmén plats. Om gl ska behéllas bor den dven kompletteras med négot
dndamal som anger biltrafik?

Det framgéar under rubriken Servitut s. 33, att vissa servitut ska upphévas och
ersittas med allmén plats. Nadgon allmén plats finns dock inte i detaljplanen. Om
servituten dr mojliga att upphéva provas i en lantmateriforrattning. Vill man
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sakerstdlla upphdvandet bor en fastighetsindelningsbestimmelse for upphidvandet
av alla servitut tas in.

Observera att 3 kap 1§ FBL ska provas for samtliga fastigheter vad géller
upphévandet av servitut genom fastighetsindelningsbestimmelser, pa sid 38
framgar att paragrafen enbart provats for Alvsborg 855:125.

Enligt FBL 7 kap 6§ provas ej 7 kap. 4 och 5 §§ samt 5 kap. 8 § 1 forrédttningen
om fastighetsindelningsbestimmelser finns i1 en detaljplan. Dérfér maste en
redogorelse over provningen av dessa paragrafer (som ar aktuella) ske i
detaljplanen. Provningen maste fortydligas i planbeskrivningen.

2 2

Under rubriken ledningsritt pa s.38 star ” allméinna ledningar, inom omraden
markerade med u pa plankartan, kan sikerstéllas med ledningsritt.” Det saknas
dock u-omréde 1 plankartan. Det framgar i planbeskrivningen att det saknas
kommunala VA-ledningar inom planomrédet och att anslutning kan ske 1
Pejlingsgatan. Omréadet ligger inom verksamhetsomride for VA vilket inte
framgér och bor fortydligas. Det innebér att kommunala ledningar ska byggas ut i
omradet. For att underlétta detta bor u-omraden laggas till i plankartan.

Under rubriken gemensamhetsanldggningar pa sid. 33 anges att ”stadgarna
utformas sa att allménhetens tillgang till kajstrdket sdkras. Detta innebér bland
annat att omradet inte far inhdgnas”. Beslut om gemensamhetsanldggning och vad
som ingér 1 denna provas och beslutas i en anldggningsforrattning dér innebdrden
framgér av anldggningsbeslutet.

Strandskydd s. 24. Det kanske ricker att beskriva att omradet ligger utanfor
strandskyddsomrade och dérfor ej berdrs av strandskydd? ”” Dé planomradet i
dagslédget inte omfattas av detaljplan, aterintrdder inte strandskyddet i och med
foreliggande detaljplan”- det later som att om det hade funnits en detaljplan
tidigare sé& hade strandskyddet aterintrétt, men det hade det ju inte, eftersom
omrédet ligger utanfor strandskyddet.

Under rubriken avtal pa s.39, ekonomiska konsekvenser sid 51. samt pa ytterligare
sidor, ndmns allmén plats, men planen innehaller ingen allmén plats.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen sid 51. Konsekvenserna for de
fastighetsédgare som far sina servitut upphivda/dndrade bor ocksé framga.

Kommentar:

Plankarta, grundkarta och planbeskrivning har till antagande uppdaterats sd for
att oka tydlighet och innehdallet har kompletterats, bland annat avseende
genomforandetid i plankartan.

Gidllande bebyggelsen inom omrddet sd regleras denna av ldgsta niva for firdigt
golv samt nockhdjd, vilket sammantaget bedoms ge en tydlighet avseende
forvintade hojder pa byggnader.

Stadens anser att gemensamhetsanldggningen dr vdsentlig for
fastigheten/fastigheterna inom detaljplanen och att bostadsvillkoret torde vara

uppfylit.

Staden anser vidare att det dr av visentlighet for den kommunala gatufastigheten
Alvsborg 655:316 att delta i gemsamhetsanldggningen for att kunna nyttja det
kajstrdk som finns inom fastigheten.

Ovri ga synpunkter noteras.
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6. Goteborgs energi
Ett E-omréde for den befintliga transformatorstationen har reserverats i
plankartans syddstra horn.
Det viktiga &r att E-omrédet gar ut till gatan och dr som minst av métten 6mx8m.

Kommentar:
Synpunkterna noteras.

Statliga och regionala myndigheter m.fl.

7. Lansstyrelsen
Har f6ljande synpunkter:

Lénsstyrelsen befarar inte att:
e Riksintresse kommer att skadas patagligt (bdde MB kap. 3 och 4)
e Mellankommunal samordning blir oldmplig
e Miljokvalitetsnormer (MKN) inte foljs (MB 5 kap., luft och vatten)
e Strandskydd upphivs i strid med géllande bestammelser (MB 7 kap.)

e Bebyggelse blir oldmplig eller ett byggnadsverk oldmpligt med hinsyn till
minniskors hilsa och sdkerhet eller till risken for olyckor,

Lénsstyrelsen befarar ddremot att foreslagen markanvéndning kan bli oldmplig
sett utifran risken for dversvimning samt risken for erosion och behdver hanteras
enligt nedanstdende synpunkter.

Risk for 6versvimning

Framkomlighet

Lénsstyrelsen anser att kommunen maéste utdka sitt resonemang kring
framkomlighet. Hur beddmer kommunen framkomligheten utifrdén Boverkets
rekommendationer?

Erosion

SGI har inga synpunkter pa den geotekniska utredningen, under forutséttning att
rekommendationerna givna i PM Geoteknik efterfoljs for bibehallen stabilitet i
planomridet:

e Bebyggelse rekommenderas grundlaggas med stalrorspalar/stalkarnepélar.

e Fyllningsslinter ska ldgga i en lutning om 1:2 eller flackare. Stddmurar
kan anvéndas som alternativ.

SGI rekommenderar kommunen och ldnsstyrelsen att bedoma om dessa
forutséttningar ska inforas som bestimmelser 1 plankartan alternativt som
upplysningar i planbeskrivningen. Lénsstyrelsen kan inte se att dessa dtgéarder
sékerstéllts 1 plankartan. Lansstyrelsen vill upplysa om att skyddsétgiarder pa
kvartersmark behdver kombineras med villkor for lov eller startbesked.
Planbestdmmelser ska diarutdver formuleras tydligt sa att det klart framgar vad de
reglerar.

Lansstyrelsens samradsyttrande har bilagts.
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Kommentar:
Risk for oversvimning

Till antagande kompletteras plankartan med en bestimmelse som reglerar
markens ldgsta hojd pa de kvartersgator som bostdderna inom planomradet
angors fran: “nl — Markens hojd far inte vara ldgre dn 2,8 meter 6ver
nollplanet.” for att sikerstdilla framkomlighet for Rdaddningstjdnst vid hoga
havsnivder. Dessa marknivder dr i linje med kommunens’ Planeringsnivder for
oversvamningsrisk fran hav, vattendrag och skyfall” (SBN 2026-03-24).
Kommunen bedomer att fragan om oéversvdamning till foljd av stigande havsnivder
ddrmed dr hanterad.

Erosion

Den geotekniska utredningen har infor antagande reviderats. Det framgdr nu
tydligare att planbestdmmelser gdllande geoteknik inte behéver inforas i
plankartan, for att marken ska vara lamplig for sitt dndamdl. Kommunen avser
inte infora planbestimmelser om geoteknik i plankartan. Kommunen bedomer att
fragan om risk for erosion ddrmed dr hanterad.

8. SaGI
Har foljande synpunkter: I underlaget till granskning har en
egenskapsbestimmelse inforts for kvartersmark for att sikerstdlla atgérdernas
genomforande. SGI har inga synpunkter avseende detta.

D4 det avses vara enskilt huvudmannaskap vill SGI lyfta fridgan kring hur
framtida besiktningar kan sékerstillas. Da det framgér av underlag [2] att en
gemensamhetsanldggning avses inrdttas med ansvar for drift och forvaltning, dér
avsikten dr att kommunen ska ha en andel, kan det vara lampligt att inkludera
framtida besiktning av aktuella bergsslidnter 1 GA:s ansvar.

SGI har inga synpunkter pd den geotekniska utredningen, under forutsittning att
rekommendationerna givna i PM Geoteknik [4] efterfoljs for bibehdllen stabilitet i
planomradet:

e Bebyggelse rekommenderas grundliggas med stalrorspalar/stalkarnepélar.

e Fyllningsslinter ska ldgga 1 en lutning om 1:2 eller flackare. Stoédmurar
kan anvidndas som alternativ.

SGI rekommenderar kommunen och ldnsstyrelsen att bedoma om dessa
forutséttningar ska inforas som bestimmelser 1 plankartan alternativt som
upplysningar 1 planbeskrivningen.

Kommentar:

Den geotekniska utredningen har infor antagande reviderats. Det framgdr nu
tydligare att planbestdmmelser gdllande geoteknik inte behéver inforas i
plankartan, for att marken ska vara ldmplig for sitt dndamdl. Kommunen avser
inte infora planbestdimmelser om geoteknik i plankartan. Kommunen bedomer att
frdgan om risk for erosion ddrmed dr hanterad.
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9. Trafikverket
Har inget att erinra.

Kommentar:
Synpunkterna noteras.

Sakagare

Vid publicering pa Stadens webbplats anges inte personuppgifter sa som namn,
fastighetsbeteckning eller adress. Synpunkterna finns 1 sin helhet pa
Stadsbyggnadsforvaltningen. Nedan foljer svar pa yttranden fran sakigare. I de

fall yttrandet berdr nagot eller nagra av de fem teman som behandlas i
sammanfattningen ovan besvaras yttrandet helt eller delvis med hinvisning till
avsnitten: Trafik och parkering, Avvikelse fran 6versiktsplan och lamplig
markanviandning, Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan p4 omgivande
fastigheter, Hantering av dagvatten och markmiljé samt Servitut och allménhetens
tilltréde till strandkanten.

10. Fastighetsagare sydvast om planomradet

Fastighetsdgarna &r i grunden positiva till en utveckling av varvsomradet.
Daremot kan vi inte stéilla oss bakom det nuvarande forslaget:

En detaljplan for ett omrdde med den beldgenhet som Langedrags varvsomrade
har staller sérskilda krav pa att gora en balanserad avvéigning mellan bl a allménna
intressen av nya bostider, befintlig bebyggelse och exploatorens vinstintresse. Nar
det giller paverkan pé befintlig bebyggelse ér utsikt mot havet en fundamental
och unik tillgdng for samtliga nuvarande fastigheter runt varvsomradet.

For att illustrera effekterna pa havsutsikten fran befintliga hus har ett antal 3D-
simuleringar gjorts 1 detaljplanen. For var fastighet ger denna simulering en helt
felaktig bild av paverkan pa utsikten. Illustrationen utgér frin fel forutséttningar
och hojdmatt. Vir utsikt dver hamnen och havet kommer forsvinna till 80-90%,
vilket inte dr acceptabelt. Det leder dven till att minskat fastighetsvérde.

For att i verkligheten fa den vyn som vy-bilderna i detaljplanen visar behover de
tre planerade husen ldngs Pejlingsgatan siankas med ca 1,5 meter och
framforliggande radhus med 1,5 meter. Nockhdjden pé enplanshusen inom h3
behover sdnkas med minst 1 meter. Illustrationerna frén andra hus ér behéftade
med liknande fel. Eftersom dessa vy-bilder dr det enda séttet for beslutsfattare att
fa en visuell uppfattning om paverkan av utsikten dr det viktigt att dessa ar
korrekta.

Den 6verexploatering som foreslas lever inte upp till kraven pd anpassning till
ovrig bebyggelse. En begriansning till hogst 18 hus vore mer rimlig. H6jderna bor
regleras noggrant 1 detaljplanen. Begreppet nockhdjd méste kompletteras med ett
forbud att bygga andra anordningar p3 taket som altaner mm. Onskvirt med en
planbestimmelse om totalhdjd dver nollplan kompletterat med uttryckligt forbud
for alla typer av padbyggnader.
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Effekterna pa trafik och behovet av p-platser upplevs som rejilt underskattade.
Pejlingsgatan &r idag i princip en enfilig vig med en farlig skymd utfart pa
Saltholmsgatan. Okad trafik kommer att 6ka olycksriskerna.

Kommentar:

Se avsnitt Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan pa omgivande fastigheter, vy 1.
Se ocksd avsnittet Trafik och parkering. Planbestimmelsen for angivna
nockhajder i for bebyggelsen bedoms inte méojliggéra altaner mm ovanfor angivna
nockhajder. I ovrigt antecknas synpunkterna.

11. Fastighetsagare sydvast om planomradet

Generellt tycker vi att det dr bra att delar av varvstomten kan fa ett nytt utseende
med kompletterande smahusbebyggelse mm. Dock tycker vi att del av omradet
skall reserveras for GKSS ungdomsverksamhet. Omradet far inte 6verexploateras.
Vi motsitter oss forslaget till detaljplan pa foljande punkter.

PBL 2 kap 9 §: Detaljplanen strider mot omgivningskravet med avseende hojder,
placeringar, utsikt mm. I detaljplaneforslaget frantas manga fastighetségare i
forsta raden sin havsutsikt vilket inte &r forenligt med lagstiftningen.

I Miljobalken 11 kap 3 § regleras om muddring och/eller gravning i vatten.

Vi kan konstatera att forslaget till detaljplan innehéller utfyllnad av massor 1
hamnbassdngen/havet mot norr savél som véster/soder.

Miter vi nuvarande strandlinje/utfyllnad pad hamnplanen och jaimfor med
detaljplaneforslaget (illustrationsritning), sa maste en utfyllnad i vattnet ske for att
fa plats med foreslagen bebyggelse. Vi héller med Miljoforvaltningen Goteborgs
Stad som avrader fran forandring av strandlinjer/kajkanter mm. Utbyggnad av
bryggor inskrénker pa vattenytan som bl.a. GKSS seglare behover for att segla
ut/in (segelbétarna har ingen motor).

Fastighetsdgaren anser att antalet hus ska begréinsat till maximalt 18st, att alla hus
forutom 6 kedjehus mot Pejlingsgatan ska vara enplanshus med en nockhdjd pa
+5,9 och FG +2,8. Kedjehusen mot Pejlingsgatan bor ha en hogsta nockhdjd pa
+9,3 och utfarten bor ske inom omradet. Transformatorn bor ha en hogsta
nockhojd pa +6,5.

Fastigheterna bor ej fa bebyggas med solaltan eller annat pa taket forutom
solpaneler. Dessa punkter bor skrivas in 1 detaljplanen.

Fastighetsdgaren vill att det ska finnas p-plats for 2 personbilar per bostad.
Roddforeningens héllplats dragits in av Goteborgs Sparvégar pga for langa
sparvagnar. Foreslagna parkeringsplatser (de flesta) framfor varje hus uppfyller
inte Goteborgs Stads ”Viégledning for byggnation 1 anslutning till allmén
platsmark”. I denna framkommer mycket tydligt att avstdnd mellan tomtgréns och
byggnad skall vara minst 6 meter. Skélet till detta dr att bilar inte far ”sticka ut” 1
gatan. Planen redovisar endast 5 meter. Nagon avvikelse frdn kommunens
”Viégledning” dr inget allménintresse.

Borrning for bergvirme bor begransas inom detta lilla omrade sé att inte 6vriga
befintliga fastigheter far forsdmrad virmeupptagningsformaga.

Kiosk/hwce bor ocksé innehalla dusch.
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Dike bor ej finnas mot Pejlingsgatans sydvéstra del. Alternativ skall redovisas
med gjuten armerad mur som skydd mot nybebyggelse (se konsultrapport).

Vi vill behalla vért servitut, Alvsborg 855:88 officialservitut avseende
brygg/bétplats. Detta skall skrivas in 1 detaljplanen.

Dagvattnet bor omhéndertas pa annat sétt dn redovisats sé att eventuella
fororeningar inte fors ut i hamnbassdngen. Pa fastigheten 655:316 (Goteborg
Stad) byggs for nirvarande kompletterande pumpstation och dagvattensystem.
Detaljplaneforslaget bor anslutas till det nya duplikatsystemet.

Inom detaljplaneomradet bor bildas Samfallighetsforening/Vagforening med
berorda fastigheter. Foreningen ansvarar for savil gator,
dagvattenomhéndertagande och samtliga 6vriga ytor som finns inom nuvarande
fastighetsgranser. Kommunen borde inte ha ndgot intresse att ta dver ansvar for
bryggor, gangsstrak, trappor mm.

Detaljplanens redovisning av ’Vyer” stimmer inte. Felaktiga métt har angetts for
att dolja forsamrad utsikt. Tex dr 6gonhojden satt till 1,68 cm, varfor?

P& sommarhalvaret da batplatserna anvidnds kommer med all sannolikhet
besoksparkeringarna att vara upptagna.

Med ovan redovisade krav/synpunkter/anmirkningar vill vi att
detaljplaneforslaget omarbetas for att tillgodose nérstdende grannar m fl.

Kommentar:

Férslaget bedoms vara forenligt med 2 kap 9 § (PBL) vad giller tilldtna
byggnadsvolymer. Se avsnitten Stadsbild och bedémning av fordndrad och
forlorad havsutsikt, Trafik och parkering samt Servitut och allmdnhetens tilltriide
till strandkanten.

Planbestimmelsen for angivna nockhdjder i for bebyggelsen bedoms inte
mojliggora altaner mm ovanfor angivna nockhdjder.

Férvaltningen bedomer att forslaget inte kommer pdaverka battrafiken i
hamnbassdngen. Se avsnittet Hantering av dagvatten och markmiljo.

1 6vrigt antecknas synpunkterna.

12. Fastighetsagare soder om planomradet

Avvikelse fran éversiktsplan och limplig markanvindning utifridn PBL

I PBL star det att marken som planeras for bebyggelse skall ha naturliga
forutséttningar, vilket bland annat innebdr att extraordinéra atgérder inte skall
behova vidtas for att marken ska bli ldmplig att bebygga. Markhgjning,
fororeningar 1 marken, risk for bergstabilitet och utbyggnad av marken maste vil
anda gd under begreppet extraordinéra insatser?

I PBL stér det dven att en ldmplighetsbeddmning med hénsyn till landskapsbild,
natur, kulturviarden och en god helhetsverkan ska tas. Jag anser inte att
bebyggelsen dr anpassad till platsens forutséttningar 1 skala och omfang.

2009 gjorde stadsbyggnadskontoret ett uttalande om att platsen ar ett strategiskt
lage och utgor en resurs for kommunen, foreningslivet och lokalbefolkningen att
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nd fram till vattnet och att verksamheter som har marin anknytning dr ett lampligt
markutnyttjande.

Enligt PBL far en detaljplan inte medfora negativ paverkan pa omgivningen. En
byggnation 1 det hdar omradet skulle dock bidra till en 6kad trafikbelastning till
omradet och ge stora konsekvenser for sdvil Pejlingsgatan som utfarten till
Saltholms gatan. Korsningar med anslutande gator och in-/utfarter skapar stor
otrygghet och tydligt forsdmrad trafiksékerhet.

Hantering av dagvatten, havsnivihdjning och markmiljo

Miljoforvaltningen skriver att ingen ytterligare exploatering med fysiska
strukturer kan tillatas i vatten eller strandomraden, till exempel utbyggnad av
bryggor och kajpromenader. Hur &r det tillatet att tillata bebyggelse sd néra
strandkanten (vissa fall sa néra som 0,2 meter) och att tillata att markytan byggs ut
1 vattnet? Hur kan det tilltas en sadan kraftig utbyggnad i detta kénsliga
vattenomrade, och hur skall detta ske? Ar det med utfyllnadsmassor eller
bryggdick eller dr det bdde och?

Jag har, trots allt, en positiv syn pa bostadsbebyggelse inom omradet och forstar
att forandringar kan leda till ndgot positivt &ven om jag ifrdgasatter om marken
och omradet lampar sig for bebyggelse.

De foreslagna brygganordningarna planeras forldggas i hamn dér det forekommer
fororenat sediment. Staden behdver visa att brygganordningarna inte kommer
dventyra att MKN vatten uppnas.

Planhandlingen behdver kompletteras med en utredning av om planerad &dndring
av omradet innebar risk for spridning av férorenade sediment.

Planerade bryggdick och eventuell smébatshamn inom planomréadet kan inte
sdkerstdllas inom planarbetet. Detta dr en separat provning av vattenverksamhet
enligt 11 kap. miljobalken.

Vid jaimforelse mellan ett ortofoto dver omradet och detaljplanens
illustrationsplan syns det att strandkanten i och med planforslaget utvidgas.
Planforslaget innebér att de 7 husen ndrmast vattnet dr placerade mellan 0,2 — 1 m
frdn nuvarande strandlinje (vatten). Strandpromenad + nya bryggor har en
utbredning mellan 5 — 20 m utanfor nuvarande bryggdiack. Med tanke pa att den
nya bebyggelsen skall ha en hojd FG pd + 3,3 m och att den omfattande
utvidgningen av strandpromenaden / bryggdick sd kommer det att krdva enorma
mingder fyllnads-massor och palning. Det 4r inte ett rimligt antagande att det hér
gar att gora pa ett sitt dir MKN Vatten uppnas.

Vi boende har bekostat en utséttning vilket har gett oss en tydlig bild av den
foreslagna byggnationens paverkan. Den nya huskroppen totalforstor vér utsikt
och intigritet med en husvigg ca 12 meter bort.

I Mark- och miljodverdomstolen DOM 2017-02-22 i Mal nr P 9631-16 map
upphdvande av bygglov for Pejlingsgatan 26 framgar tydligt att en forédndring av
utsikt och insyn dr en betydande oldgenhet. Med tanke pa utgangen i det fallet sa
kanns det markligt att SBK inte papekar detta till exploatdren.
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Vybilderna som presenteras i detaljplanen &r bristande och ger en felaktig (for
positiv) beskrivning av utsiktsbortfall.

En annan felaktighet dr att exploatoren har ritat in en kiosk/WC pa ritningen. Det
finns inget underlag att kommersiellt driva en kiosk och skota ett WC.

Kommentar:

Se avsnitten Avvikelse fran oversiktsplanen och ldmplig markanvindning, Trafik
och parkering samt Hantering av dagvatten och markmiljo.

Forslaget bedoms vara forenligt med 2 kap 9 § (PBL) vad giller tilldtna
byggnadsvolymer. Bedémning av fordndrad och forlorad havsutsikt. Se
kommentarer till bild 3 och 4. Reduktionen av havsutsikten bedoms vara en
oldgenhet som inte dr sd exceptionell att den ska anses oldimplig. Fordndringen
av utsikten innebdr inte ndgon betydande oldgenhet med hdnsyn till att det finns
flera bebyggda fastigheter mellan 6gonpunkten och strandlinjen och att
planforslaget har anpassats i for att minimera paverkan pa havsutsikten. Se
avsnittet Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan pa omgivande fastigheter.

1 ovrigt antecknas synpunkterna.

13. Fastighetsagare soder om planomradet

Fastighetsdgare anser i1 forsta hand att detaljplanen inte bor dndras och att
befintliga marina verksamheter far fortsitta verka i stillet for att tvingas bort.
Varvsomradet dr idag Oppet, grindarna aldrig stingda, och anvinds av
allménheten for promenad via bryggorna utefter berget till hamnplanen och sedan
vidare upp utefter Pejlingsgatan.

Beslut om en fordndrad verksamhet bor tas med insikt om bade inflyttande och
befintlig befolknings behov och sikerhet och omradets historiska och marina
karaktir.

Det forsta huset at dster dr hogre dn alla andra, blockerar och stinger till hela
omrédet. Huset dr placerat 4,5m fran den redan mycket smala Pejlingsgatan. Detta
hus ar séledes ténkt endast ca 8 meter fran vér fastighetsgrins och 12,5 m framfor
vart hus. De 6vriga husen utefter Pejlingsgatan kommer menligt inverka med
insyn i var trddgard och uteplatser. Husen bildar med ndstkommande rad en
kompakt vigg utefter var fastighet. Det ger ocksa med sin gatunira placering en
uttalad kdnsla av privat omrade for forbipasserande.

S gott som allt naturligt berg kommer att spréngas bort. Det sista kvarvarande
naturliga berget at sdder och vister pd den planerade byggytan bor sparas.

De gamla oxeltriiden utefter Alvsborg 855:220 och 855:221 som bildar en hick pa
hdga stammar, dr 1 er utredning beddmd som sérskilt skyddsvérd. Dessa trdd och
dess rotsystem kommer knappast att dverleva massiv springning med start endast
4—-6 m ifrén.

Milj6forvaltningen har motsagt sig 6kad exploatering av hav och byggyta vilket
enligt ritning verkas overskridas 1 den nu aktuella planen. Vid jamforelse mellan
ett ortofoto dver omradet och detaljplanens illustrationsplan syns det att
strandkanten i och med planforslaget utvidgas.
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Trafikrdkningen som utforts pd Pejlingsgatan dr gravt missvisande da matningen
ar gjord under en av de enda hogintensiva veckorna for battransporter. Att de
nyinflyttade skulle bidra med halverad mingd trafik jamfort med nuvarande
boende ir ett orimligt antagande. Pejlingsgatan dr smal och tillater inte mote utan
att ena parten stannar at sidan.

Notera dessutom att den ndrmaste sparvagnshallplatsen Roddféreningen med
siikrare promenadvig genom Angholmsparken for barn, tagits bort.

Rorande de gifter som finns i mark och havsbotten och som kommer att réras upp
vid pélning/forstarkning/markarbete i lerbotten med konstaterat stillastdende
vatten riskerar hélsoskador bade under byggperiod och framdver. Plan och garanti
for sdker sanering far inte slarvas igenom utan ske med séker metod for lang
framtid.

Bostidder pa hamnplanen kan dock vara positivt om husen smaélter in utan att
skymma varandra, att kvarvarande naturligt berg och véxtlighet finns kvar och att
man skapar motesplatser.

Fastighetsdgaren dr med denna utformning allvarligt bekymrade for det nya
omradets tillslutna instdngda karaktdr som inte bjuder in allminheten att passera,
stort saneringsbehov for gifter i mark och havsbotten, att omradet inte blir
tillrackligt attraktivt, barnsikert och médnniskovénligt for boende och vi forstar
inte hur trafiksituationen med 6kad trafik och sdkerhet ska kunna 16sas.

Kommentar:

Se avsnittet Avvikelse frdn oversiktsplanen och limplig markanvindning. Se ocksa
avsnittet "Servitut och allmdnhetens tillgang till strandkanten samt avsnitt Trafik
och parkering.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att den nya bebyggelsen lings
Pejlingsgatan har en lamplig omfattning och utbredning som inte kommer
innebdra ndagon betydande oldgenhet for sakdgaren eller i gatumiljon lings
Pejlingsgatan. De funktionsmdtt som illustreras i planhandlingarna bedoms som
limpliga. Den omnédmnda oxelhiicken viixer utanfor planomrddet pa Alvsborg
655:316 som dgs och forvaltas av kommunen som vigmark (Pejlingsgatan).

Vad gdller fordndrad havsutsikt och stadsbild, se kommentarer i foregdende
yttrande (12) samt avsnittet Bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt.

1 6vrigt antecknas synpunkterna.

14. Fastighetsagare soder om planomradet

Anser att utsiktsbortfallet frdn vardagsfonstret innebér en for stor oldgenhet. Vyn
fran fastighetsdgarens vardagsrum har utsikt mot hamnen idag som utgor
mervérde bade finansiellt och emotionellt. Den kommer férsvinna nir foreslaget
byggs ut. Fastighetsdgaren foresldr att samtliga planerade byggnationer léngs
Pejlingsgatan och parkeringsplats bordlaggs samt att ingen byggnation ndrmast
vattnet blir hogre dn 5 meter.
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Kommentar:

Forslaget bedoms vara forenligt med 2 kap 9 § (PBL) vad gdller tilldtna
byggnadsvolymer. Se vy 6 i Bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt.
Reduktionen av havsutsikten for sakdgaren bedoms vara en oldgenhet som inte dr
sd exceptionell att den ska anses oldmplig. Visentlig del av utsikten fran
sakdgarens panoramafonster och terrass bedoms finnas kvar.

15. Fastighetsagare s6der om planomradet

I PBL star det att marken som planeras for bebyggelse skall ha naturliga
forutséttningar, vilket bland annat innebdr att extraordinéra atgérder inte skall
behdva vidtas for att marken ska bli [dmplig att bebygga. Markhojning,
fororeningar i marken, risk for bergstabilitet och utbyggnad av marken maste val
anda ga under begreppet extraordinéra insatser?

I PBL star det dven att en ldmplighetsbeddmning med hénsyn till landskapsbild,
natur, kulturvirden och en god helhetsverkan ska tas. Jag anser inte att
bebyggelsen ér anpassad till platsens forutséttningar i skala och omfang.

2009 gjorde stadsbyggnadskontoret ett uttalande om att platsen &r ett strategiskt
lage och utgor en resurs for kommunen, foreningslivet och lokalbefolkningen att
nd fram till vattnet och att verksamheter som har marin anknytning &r ett lampligt
markutnyttjande.

Enligt PBL far en detaljplan inte medfora negativ paverkan pa omgivningen. En
byggnation i1 det hir omradet skulle dock bidra till en 6kad trafikbelastning till
omradet och ge stora konsekvenser for savél Pejlingsgatan som utfarten till
Saltholms gatan. Korsningar med anslutande gator och in-/utfarter skapar stor
otrygghet och tydligt forsamrad trafiksikerhet.

Hantering av dagvatten, havsnivahdjning och markmiljo: Miljoforvaltningen
skriver att ingen ytterligare exploatering med fysiska strukturer kan tillatas i
vatten eller strandomraden, till exempel utbyggnad av bryggor och
kajpromenader. Hur &r det tillatet att tilldta bebyggelse sa nira strandkanten (vissa
fall s& néra som 0,2 meter) och att tillata att markytan byggs ut i vattnet? Hur kan
det tillatas en sddan kraftig utbyggnad i detta kédnsliga vattenomrade, och hur skall
detta ske? Ar det med utfyllnadsmassor eller bryggdick eller #r det bdde och? Jag
har, trots allt, en positiv syn pé bostadsbebyggelse inom omradet och forstar att
fordndringar kan leda till ndgot positivt &ven om jag ifragasétter om marken och
omradet lampar sig for bebyggelse.

Synpunkter och forslag till forbattringar pa bebyggelse:

e Minska hojden pd husbyggnationen lidngs Pejlingsgatan sa att de inte
skymmer intilliggande fastigheters utsikt.

e Tag bort de tvd enplanshusen lidngst ut pa plattans udde i véster. Ersétt
dessa hus med en stérre Oppen yta med gronomraden och motesplatser for
att skapa bittre tillgédnglighet till omradet. Ingen utbyggnad 1
vattenomradet behdver heller goras.

e Inga takterrasser ska kunna byggas pa hustaken och detta bor bli inskrivet i
plankartan under planbestimmelser.
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e Nir det giéller trafiksituationen sé anser jag att en opartisk ny métning bor
genomforas och att en plan presenteras for hur trafiksituationen kan 16sas 1
omradet.

Kommentar:

Se avsnitt Avvikelse frdan oversiktsplanen och limplig markanvindning, Hantering
av dagvatten och markanvindning samt avsnittet Trafik och parkering.

Forslagets byggnadsvolymer har anpassats till stads- och landskapsbilden i
placering och héjder. Nagon betydande oldgenhet for sakdgaren bedoms inte
uppkomma. Se avsnitt om bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt.

Planens bestdmmelser mojliggor inte ndagra takterrasser over angivna
nockhdjder.

1 ovrigt antecknas synpunkterna.

16. Fastighetsagare sydost om planomradet

Vi ir i grunden positiv till utvecklande av Langedrags batvarv. Utifran
nedanstdende bakgrunder motsitter vi oss dock att Langedrags batvarv
detaljplaneliaggs enligt Stadsbyggnadsforvaltningens forslag.

Paverkan pa stadsbild: utsiktsbortfall och paverkan pa omgivande
fastigheter

I planbeskrivningen star det att de omgivande befintliga fastigheterna fortsatt
kommer ha havsutsikt. De framtagna visualiseringarna i planbeskrivningen ar
svarlésta och ger inte en korrekt bild av hur ny bebyggelse kommer inverka pa
utblickarna. Genomf6randet av forslaget kommer att {4 en pataglig negativ
inverkan pé den visuella utblicken frin savél var fastighet som flertalet andra
fastigheter. Den visuella fordndringen innebér en betydande negativ inverkan pé
savil var boendemiljo som fastighetens virde. Planbeskrivningen bor korrigeras
sd att den tydligt redovisar, bade i bild och text, den verkliga paverkan pa
havsutsikten for de omkringliggande byggnaderna.

Trafik och parkering

En trafikmitning péd Pejlingsgatan genomfordes under juni manad. Denna manad
sker bade sjosittningar, och mycket aktivitet omkring hamnen pégér varfor
trafikvolymerna dr betydligt hogre &n under arets 6vriga ménader. I utredningen
anvinds denna trafikmétning som referenspunkt vid jimforelse mot den
kommande beddmda trafikalstringen. En 6kad trafikbelastning ger stora
konsekvenser for sdvil Pejlingsgatan som utfarten mot Saltholmsgatan. Redan
idag sker ofta olyckor vid utfarten mot Saltholmsgatan. Trafiksituationen ar redan
anstringd pd Pejlingsgatan Det finns ddrmed en risk att fel slutsatser avseende
fordndrad trafiksituation har dragits. Vi dnskar en séker utfart frdn var och 6vriga
fastigheter ut till Pejlingsgatan.

Servitut och allmiinhetens tillging till strandkanten

I planbeskrivningen lyfts flertalet ganger att tillgdngligheten till strandlinjen ska
sdkerstdllas. Om man menar allvar med det bor strandlinjen planldggas som
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allmén plats alternativt markreservat for allmédnnyttiga &ndamél for gangtrafik.
Forslaget i sin nuvarande utformning innebér inte nigra juridiska garantier for att
omrédet inte kan hégnas in. Omradet 4r idag inhégnat, men olést och strandkanten
ar darmed tillginglig for allmdnheten. Planen ldmnar 1 6vrigt ockséd mycket att
Onska vad det giller utformning for att sdkerstilla allménhetens tilltrdde och
trivsel pa omradet.

Forindrad strandlinje

Miljoforvaltningen skriver att ingen ytterligare exploatering med fysiska
strukturer kan tillatas i vatten eller strandomraden, till exempel utbyggnad av
bryggor och kajpromenader. Om man ritar ut var strandkanten ligger idag och
jamfor det med illustrationsritningen for detaljplanen ser man att manga av husen
gransar till strandkanten. Det bekréftas ocksé av den utsittning som har gjorts, dér
t ex hornet pa det nordvéstra huset ligger 0,2 m frén vatten. Hur ska man kunna {2
till hus + den ljusgrona ytan pd + 3,3 m, sedan en strandpromenad pé + 2,5 m och
utanpa det bryggor utan att det strider mot Miljéforvaltningens krav? Det ar ju
ocksa en rejdl utvidgning mot dagens kaj /bryggor.

Avvikelse fran dversiktsplan och limplig markanvéindning utifrin PBL
Avvikelse frdn dversiktsplan och 1dmplig markanvdndning utifran PBL
Detaljplanen gér emot dversiktsplanen OP2022 avseende markanviindning.
OP2022 framgar intentionerna att det kustnira liget ska stirkas och synliggéras.
Det ar ddrmed viktigt att beslut om exploatering av strandnira omraden noggrant
overvags och att de langsiktiga konsekvenserna beaktas noggrant. Kommunen har
genom sitt planmonopol ett stort och viktigt ansvar i att viga och bejaka bade
privata, enskilda, och medborgerliga, allménna, intressen pa lika villkor.

Kommentar:

Allmdnheten kommer att ha tilltrdide till omrddet vid vattnet genom den
gemensamhetsanldggning ddr staden har andel. Gemensamhetsanldiggningen
kommer att vara knuten till de kommunala vigfastigheterna och ha kopplingar till
gangstraket norr om omrddet och till de kommunala vigarna soder och dster om
planomrddet. Tillgdngligheten for allmdnheten till omradet blir ddrigenom
likartad de nuvarande forhallandena. Se avsnitt Servitut och allmdnhetens
tilltréide till strandkanten.

Planforslaget innebdr samma strandlinje som tidigare. Se avsnittet “’Servitut och

12

allmdnhetens tilltrdde till strandkanten”.

Sakdgarnas fastighet ligger forhallandevis langt fran strandlinjen med flera
bebyggda fastigheter i siktlinjen. Utsiktsfordndringar mot vattnet bedoms kunna
talas, och nagon betydande oldgenhet enligt 2 kap 9 § (PBL) uppkommer inte. Se
avsnitt for bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt vy 11 och 12.

1 6vrigt antecknas synpunkterna.
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17. Fastighetsagare sydost om planomradet
Marina GKSS ér bésta plats for att driva varv och sidlja batar. Idag finns redan ett
fint och vél nyttjat promenaddick, flertalet fikabord och grillplatser inom
planomrédet.

Om det ska byggas sa bor max hdjderna for fastigheter h6-h8 minskas till max 8
meter 0. h. och fastighet h8 pa hornet tas bort helt eller sénkas till enplans. Med
aktuell hojd tar h8 bort 100% av var utsikt inifran.

Foreslar att det i stillet ska bli parkeringsplatser vid h8 ev. dven h6 eller
kombinerad lekplats, parkering. Det dr redan ont om parkering i omradet pga.
GKSS och farjetrafiken.

I 6vrigt stodjer vi vara grannars yttranden, vi 4r samstdmmiga i frdgan och har en
arbetsgrupp.

Kommentar:
Se avsnitt for bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt, vy 7 och 8. Nagon
betydande oldgenhet enligt 2 kap 9 § (PBL) uppkommer inte.

Planforslaget mojliggor tilltrdide till kajen inom planomraddet for allmdnheten.
Allmdnheten kommer att ha tilltrdde till omradet vid vattnet genom den
gemensamhetsanldggning ddr staden har andel. Gemensamhetsanliggningen
kommer att vara knuten till de kommunala vdigfastigheterna och ha kopplingar till
gangstraket norr om omrddet och till de kommunala vigarna soder och dster om
planomrddet. Tillgdngligheten for allmdnheten till omradet blir ddrigenom
likartad de nuvarande forhallandena. Se avsnitt Servitut och allmdnhetens
tilltréde till strandkanten.

Se ocksd avsnitten Avvikelse fran oversiktsplanen och ldmplig markanvindning
samt Trafik och parkering.

1 ovrigt antecknas synpunkterna.

18. Fastighetsagare sydost om planomradet

Markomradet strider mot bade PBL och Oversiktsplanens riktlinjer.Forslagets
utformning med bebyggelse sé néra strandkanten gér emot Miljoforvaltningens
yttrande.

Dra in bebyggelsen fran strandkanten, minska antalet hus och sénk
byggnadshdjden sa att den inte tar utsikten fran befintliga fastigheter. Nuvarande
Forslag innebér en kraftig 6verexploatering vilket endast ligger 1 exploatdrens
intresse.

Biltrafiken kommer 6ka kraftigt pa vdgar som idag redan dr hért ansatta i hela
omridet. Manga boende i omradet maste parkera pa gatan vilket begrénsar
framkomligheten. I stort 4r merparten av korsningar och utfarter helt skymda for
bilister, mopedister, cyklister och gaende. Barn och ungdomar som skall ta sig till
forskolan och skolan dr speciellt utsatta. Vidare har vi sparvagnstrafiken pa
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Saltholmsgatan samt all bil-, cykel-, och mopedtrafik som skall till och fran
skédrgardsbatarna. Detta &r en orimlig situation.

Omradets lage dr unikt vilket gor att det bor anvindas som det gor idag samt
utvecklas 1 den riktningen med fler verksamheter som skapar arbetstillfallen.

Kommentar:

Se avsnitten Avvikelse fran oversiktsplanen och limplig markanvdindning,
Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan pa omgivningen, Trafik och parkering. 1
ovrigt antecknas synpunkterna.

19. Fastighetsagare 6ster om planomradet

Uttrycker oro for byggtrafik och parkering under byggtiden. Hur dr planeringen
for transporter till och fran byggarbetsplatsen tankt under byggtiden? Hur ser
planeringen for etablering och parkeringsplatser under byggtiden ut?
Pejlingsgatan ar inte ldmplig for transporter under byggtiden.

Kommentar:

Planforslaget reglerar inte trafik och ordningsfragor under byggnation enligt
planforslaget. De fragorna bevakas under byggnationen, bland annat i samband
med beslut om startbesked.

20. Fastighetsagare 6ster om planomradet

Anser att forslaget inte tar tillrdcklig hénsyn till omgivningen ur ménskligt,
infrastrukturellt eller miljomassigt perspektiv. fastighetségaren anser att nimnden
bor avstyrka forslaget.

Det vore bra om detaljplanen omfattade hela omridet for Vissingso. Marken dr
kontaminerad. Vid byggnation behover marken saneras. Nar den fororenade
marken bortforslas kommer nidromrddet och boende 1 omradet utsittas for en
exponering 1 luften. I Plan-och Bygglagen skall 1dmpligheten och behovet av att
bygga bostidder pa industrimark noga provas samt kritiskt utvérderas.

Forslaget gar emot PBL:s riktlinjer om att extraordinira atgirder med avseende pa
marken bor undvikas vid planering av ett nytt omrade. I PBL star det dven att en
detaljplan inte heller far pdverka hilsa, sékerhet och trygghet for de boende 1
omradet.

Mark-och Miljodomstolen upphivde ett bygglov for byggnadsforslag pa
Pejlingsgatan 26 enligt dom 2017. Orsaken var skymmande hamn-och havsutsikt
for bakomvarande granne. Att bygga nya bostdder pa en hamntomt kan inte ses
som att ta hdnsyn till allmdnhetens intresse.

Sedan 1990-talet har 4 olika forslag for bostadsbyggande tagits fram for den hér
platsen. Det hade varit bra om staden tagit lirdom av de. Byggnadsnamnden
stoppade, pd grund av protester, 2022 dven ett forslag om att bebygga Ganlet. Det
vore Onskvért att Byggnadsndmnden dven stoppar det hér forslaget pa grund av
protester mot forslaget.
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En upplysning om att vid planering av ny detaljplan skall strandskyddet provas
enligt strandskydds-lagen med tillaten byggnation hogst 300 meter frin vatten.

Forslaget kommer innebéra att omradet blir ett gated community. Bostdderna
kommer bli dyra vilket innebér att manga inte kommer ha rad att kopa en bostad
hir.

Fastighetsdgaren anser att forslaget innebar for manga och for hdga byggnader
som inte passar in 1 miljon. Manga av husen skyler utsikten for de nédrboende
vilket forsdmrar boendemiljon for dessa. Forslaget innebar dven en tét placering
av byggnaderna utan egen tomt vilket leder till brist pa vistelseytor utomhus. Det
finns en risk att de boende bygger takterrasser pa sina bostidder och att det finns
risk for insyn i sakdgarens bostad. Detta bor regleras bort i detaljplanen. Forslaget
innebér dven okad risk for insyn for de befintliga bostdderna som ligger ndrmast
planomradet.

Trafik och parkering: Forslaget genererar fler bilar i omradet. Gatorna i omradet
saknar trottoarer och dr smala. Utfarten till Saltholmsgatan fran Pejlingsgatan ér
redan idag farlig eftersom den 4r skymd. Planforslaget innebér en lang byggtid,
med bland annat kaj- och markférhdjning, med buller och tung trafik pa smala
gator. Det leder till olycksrisk pa gatan.

Trafikutredningen som tagits fram stimmer daligt med verkligheten dé trafiken i
omradet ar betydligt ldgre 4n vad utredningen presenterar. Att de nya bostdderna
inte kommer bidra med 6kad trafik stimmer inte.

Fastighetsdgaren anser att forslaget har for fa parkeringsplatser. Roddféreningens
sparvagnshallplats dr indragen vilket 4ven innebér lingre avstand till
kollektivtrafiken.

Fastighetségaren anser att en minskning av gronomraden i Langedrag ger sdmre
boendemiljoer. Allminheten har idag tilltrade till omradet da grinden till
varvsomradet dr dppen.

Planforslaget behover ta hdnsyn till det tidigare projektforslag som har visat att
VA-nitets inte dr dimensionerat for att klara utbyggnaden av forslaget.

Det befintliga servitutet inom omréadet bor utredas och vérderas nogsamt. Det lar
finnas en tidigare 6verenskommelse mellan fastighetsdgaren Pejlingsgatan 11 och
tidigare dgaren av varvet att inte bygga hogre &n aktuell varvsbyggnad.

Om nu markédgaren icke tar hinsyn till de narboende fastighetséigarna, s& vore det
onskvirt att Byggnadsndmnden gor det och att omradet dven fortsatt far forbli
hamn/industriomrdde. Om omradet bebyggs med bostdder forsvinner de
hamnrelaterade funktionerna frin platsen. Alternativa anvindningar f6r omradet
skulle kunna vara att vara att SSRS (Sj6rdddningsséllskapet) och/eller GKSS kan
bedriva sina verksamheter inom omrédet.
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Kommentar:
Se avsnitt Hantering av dagvatten och markmiljé. En samlad bedomning har
gjorts och avvdgning av hdlsa, sdkerhet och trygghet.

Omrddet omfattas inte av strandskydd eller i samband med planliggning
dterintrddande strandskydd. Det dr ddrfor inte aktuellt att préva upphdvande av
strandskydd i samband med detaljplanen.

Allmdnheten kommer att ha tilltrdde till omradet vid vattnet genom den
gemensamhetsanliggning ddr staden har andel. Den kommer att vara knuten till
de kommunala vdigfastigheterna och ha kopplingar till gangstrdket norr om
omrddet och till de kommunala vigarna soder och oster om planomrddet.
Tillgéingligheten for allmdnheten till omrddet blir ddirigenom likartad de
nuvarande forhadllandena. Se avsnitt Servitut och allmdnhetens tilltrdde till
strandkanten.

Se Bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt, vy 14. Nagon betydande
oldgenhet enligt 2 kap 9 § (PBL) uppkommer inte pd sakdgarens fastighet i form
av insyn eller forlorad havsutsikt. Planforslaget mojliggor inte ndagra takterrasser
over de angivna hojdbestdmmelserna.

Se ocksd avsnitt Trafik och parkering.

1 ovrigt antecknas synpunkterna.

21. Fastighetsdgare 6ster om planomradet

I planbeskrivningen star det att de omgivande befintliga fastigheterna fortsatt
kommer ha havsutsikt. De framtagna visualiseringarna i planbeskrivningen ar
svarlésta och ger inte en korrekt bild av hur ny bebyggelse kommer inverka pa
utblickarna. Genomf6randet av forslaget kommer att fa en pataglig negativ
inverkan pé den visuella utblicken frin sdvil min fastighet som flertalet andra
fastigheter. Den visuella fordndringen innebir en betydande negativ inverkan pa
savil min boendemiljo som fastighetens virde. Planbeskrivningen bor korrigeras
sd att den tydligt redovisar, bade i bild och text, den verkliga paverkan pa
havsutsikten for de omkringliggande byggnaderna.

Den foreslagna bebyggelsen har en struktur och tithet som tydlighet avviker fran

omgivningen och platsens karaktir. Ett orimligt stort antal hus planeras pd en liten
yta och den typ av bostdder som foresléds &r dessutom endast forbehallna ett fatal
vélbestdllda. Detaljplanen bor korrigeras s att den forbjuder altaner,
solcellsanldggningar eller andra byggnadskomponenter pa tak som overskrider
angiven nockhdjd, &ven om de inte dr bygglovspliktiga i andra sammanhang.

Pejlingsgatan dr en mycket smal gata och da trottoarer saknas kommer vi boende
mycket néra trafiken. Under juni ndr trafikmétningen &r gjort sker det mycket
aktivitet omkring hamnen vilket avspeglas i trafikvolymen 1 trafikutredningen. For
att sdkerstilla att referensvirdet &r rittvisande bor trafikméitningen utdkas med fler
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maétperioder under aret. Mot denna bakgrund &r det viktigt att rétt slutsatser om
eventuell fordndrad belastning sker.

Den miljotekniska markundersokningen pekar pd hoga halter av féroreningar
inom omradet vilket krdver atgarder vid genomforandet av planen. Detta har forts
over 1 detaljplanen genom att bestimmelsen a2 Startbesked far inte ges for bostad
forran marken &r sanerad till niva for kinslig markanvdndning (Begrénsas av
anvindningsgrins) anges for omradet. Denna bestimmelse saknas dock 1
plankartan. Det foreligger en otydlighet om vad som géller for omréadet och hur
sanering kommer paverka omgivningen, detta behdver fortydligas.

I planbeskrivningen lyfts flertalet ganger att tillgdngligheten till strandlinjen ska
sékerstdllas. Om man menar allvar med det bor strandlinjen planldggas som
allmén plats alternativt markreservat for allménnyttiga &ndamal for géangtrafik.
Forslaget 1 sin nuvarande utformning innebér inte nigra juridiska garantier for att
omradet inte kan hdgnas in. Omradet 4r idag inhdgnat, men olast och strandkanten
ar darmed tillgénglig for allménheten. Planen ldmnar i 6vrigt ocksd mycket att
onska vad det géller utformning for att sikerstélla allminhetens tilltrdde och
trivsel pa omradet.

Avvikelse frdn dversiktsplan och 1dmplig markanvdndning utifran PBL
Detaljplanen gar emot dversiktsplanen OP2022 avseende markanvindning. I
OP2022 framgér intentionerna att det kustnira liget ska stirkas och synliggoras.
Det dr ddrmed viktigt att beslut om exploatering av strandnéra omraden noggrant
overvags och att de langsiktiga konsekvenserna beaktas noggrant. Kommunen har
genom sitt planmonopol ett stort och viktigt ansvar i att viga och bejaka bade
privata, enskilda, och medborgerliga, allménna, intressen pa lika villkor.

Kommentar:

Se Bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt, vy 13. Utsikten frdan
sakdgarens fastighet kommer mdrkbart fordndras. Ndagon betydande oldgenhet
enligt 2 kap 9 § (PBL) uppkommer dock inte pd sakdgarens fastighet.

Fastighetsdgare dster om planomradet. SBF bedomer att det inte dr mojligt att
bygga takterrasser pd byggnadernas tak med planforslagets bestdmmelser.

Allmdnheten kommer att ha tilltrdide till omrddet vid vattnet genom den
gemensamhetsanldggning ddr staden har andel. Gemensamhetsanldiggningen
kommer att vara knuten till de kommunala vigfastigheterna och ha kopplingar till
gangstraket norr om omrddet och till de kommunala vigarna soder och dster om
planomradet. Tillgdngligheten for allmdnheten till omradet blir ddrigenom
likvirdig de nuvarande forhdllandena. Se avsnitt Servitut och allmdnhetens
tilltréde till strandkanten.

22. Fastighetsagare 6ster om planomradet
I PBL star det att marken som planeras for bebyggelse skall ha naturliga
forutsittningar, vilket bland annat innebér att extraordindra atgérder inte skall
behova vidtas for att marken ska bli lamplig att bebygga. Markhdjning,
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fororeningar i marken, risk for bergstabilitet och utbyggnad av marken maste vil
anda gé under begreppet extraordinéra insatser?

I PBL star det dven att en ldmplighetsbeddmning med hénsyn till landskapsbild,
natur, kulturviarden och en god helhetsverkan ska tas. Jag anser inte att
bebyggelsen ar anpassad till platsens forutséttningar i skala och omfang.

2009 gjorde stadsbyggnadskontoret ett uttalande om att platsen ar ett strategiskt
lage och utgor en resurs for kommunen, foreningslivet och lokalbefolkningen att
nd fram till vattnet och att verksamheter som har marin anknytning dr ett 1ampligt
markutnyttjande.

Enligt PBL far en detaljplan inte medfora negativ paverkan pa omgivningen. En
byggnation i det har omradet skulle dock bidra till en 6kad trafikbelastning till
omrédet och ge stora konsekvenser for sdvil Pejlingsgatan som utfarten till
Saltholms gatan. Korsningar med anslutande gator och in-/utfarter skapar stor
otrygghet och tydligt forsdmrad trafiksékerhet.

Detaljplanen anger anvindningen bostadsomréde och smébatshamn, vilket delvis
strider mot Oversiktsplanens redovisning.

Att i detaljplanen referera till smabatshamn ar direkt missvisande och skall darfor
ersittas med bétplats. Definition av smabatshamn ar enl. PBL hamn och kan
omfatta allt fran smébatshamnar till stora farjeterminaler och industrihamnar. Med
anvindningen Hamn avses all den verksamhet som hor till sjotrafik och
hamnverksamhet och som dr forlagd till land. Inget av detta finns med 1 de
ritningar som presenterats. Oklarhet rdder dven kring paverkan pd GKSS
befintliga hamnmilj6 och avstdndet mellan de nya bryggorna och GKSS bryggor.
Visualiseringen av omradet dr direkt missvisande da perspektivet ej dterskapar de
korrekta hdjderna pa de planerade husen

Tillgéngligheten for allménheten kommer ej att forbattras av den planerade
bostadsbyggnationen, tviartom kommer det att bli svarare for allmanheten att
vistas i omradet da det blir en mycket begrinsad yta att vistas pa, som skall delas
med de boende. Det blir en gated community som kommer att kdnnas vildigt
privat och inte inbjuder allménheten till promenader. Idag &r omrédet 6ppet for
allménheten dé grindarna star 6ppna for passage genom omradet. Husen kommer
att bli s dyra att endast en mycket liten grupp ménniskor kommer att kunna kopa
dem.

Det finns en gangvég som forbinder Sextantgatan med bryggan. I samband med
byggnationen tecknade byggherren ett avtal med Goteborgs kommun om att skota
en gangvig som forbinder Sextantgatan med bryggan. Denna géngvig skots ej.
Dessutom har byggherren satt upp en stor skylt om att den aktuella gingvégen ar
avstingd. Jag vill att allménhetens tillgéng till det vattennira omradet som finns 1
anslutning till den nu aktuella fastigheten méste behandlas som en helhet.

Det finns ingen kartlaggning av gdngforbindelse Pejlingsgatan/t finns att en
opartisk ny mitning bor genomfdras och att en plan presenteras for hur
trafiksituationen kan 16sas 1 omrédet.

Sparvagnshéllplats Roddforeningen har lagts ner.

Om allménheten skall f4 hyra bétplatserna kommer det att bli omgjligt for dem att
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parkera sina bilar. Det finns redan idag en stor brist pa parkeringsplatser i
omrédet.

Miljoforvaltningen skriver att ingen ytterligare exploatering med fysiska
strukturer kan tilldtas 1 vatten eller strandomraden, till exempel utbyggnad av
bryggor och kajpromenader. Hur kan da bebyggelse tillatas sa néra strandkanten (i
vissa fall sa ndra som 0,2 meter) och att tillata att markytan byggs ut i vattnet?
Med avseende pa, de i den miljotekniska markundersokningen, upptickta
fororeningarna (6verskridande Naturvardsverkets generella riktvérden for KM och
MKM) och de hoga halterna av metaller och organiska fororeningar kréver jag att
en fordjupad riskbedomning avseende eventuella féroreningars

paverkan péd miljo- och/eller hilsa med avseende pa befintlig samt planerad
markanvéndning genomfors. Lampliga forsiktighetsdtgirder for att begrdansa
grumling och spridning bor dven utredas och beskrivas i en kontrollplan infor att
arbeten som omfattar fororenade sediment genomfors.

Sakdgaren anser foljande:

e Minska héjden pa husbyggnationen ldngs Pejlingsgatan sa att de inte
skymmer intilliggande fastigheters utsikt.

e Minska antalet hus ldngst ut pé plattans udde i véster. Ersétt dessa hus med
en storre Oppen yta med gronomraden och motesplatser for att skapa bittre
tillgdnglighet till omrédet. Ingen utbyggnad 1 vattenomradet behdver heller
goras.

o Inga takterrasser ska kunna byggas pa hustaken och detta bor bli inskrivet 1
plankartan under planbestammelser.

Kommentar:

Se avsnitt Avvikelse frdn oversiktsplanen och limplig markanvdndning, Trafik och
parkering, Servitut och allmdnhetens tilltréide till strandkanten samt Hantering av
dagvatten och markmiljo.

Omfattningen av bdtplatser och bryggor dr sd pass omfattande att de bér
betecknas och planeras som smdbdtshamn i planhandlingarna. Den del av
vattenomrddet som inte omfattas av kajpromenaden ska ha karaktdren av éppet
vatten med inslag av bryggor och fortojning av bdtar, enligt bestimmelse "6 —
Egenskapsomrddet ska ha karaktdr av oppet vatten med inslag av bryggor och
fortojning av bdtar” i antagandehandlingens plankarta.

Allmdnheten kommer att ha tilltrdde till omradet vid vattnet genom den
gemensamhetsanldggning ddr staden har andel. Gemensamhetsanldiggningen
kommer att vara knuten till de kommunala vdigfastigheterna och ha kopplingar till
gangstrdket norr om omrddet och till de kommunala vigarna soder och oster om
planomradet. Tillgdngligheten for allmdnheten till omradet blir ddrigenom
jamforbar de nuvarande forhdllandena.

Fragan om gangvdgen frdn Sextantgatan till planomradet beror inte plandrendet.
Frdgan hanteras mellan fastighetsdgaren och rdttighetshavarna for den aktuella

gangvdgen.

Det finns mojligheter for allmdnheten att rora sig mellan GKSS hamn och genom
omrddet ldngs bryggddcket, norr om planomrddet pd de fastigheter som delvis
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dgs av Goteborgs stad. I framtiden finns det goda mojligheter att gora en bdttre
gangforbindelse mot Talattagatan i framtiden.

Se avsnitt om Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan pa omgivningen. SBF
bedomer att det inte dr mojligt att bygga takterrasser pd byggnadernas tak med
planforslagets bestdmmelser.

1 6vrigt noteras synpunkterna.

23. Fastighetsdgare 6ster om planomradet
I PBL star det att marken som planeras for bebyggelse skall ha naturliga
forutséttningar, vilket bland annat innebér att extraordinidra atgérder inte skall
behdva vidtas for att marken ska bli ldmplig att bebygga. Markhojning,
fororeningar i marken, risk for bergstabilitet och utbyggnad av marken maste vil
anda gé under begreppet extraordinéra insatser?
I PBL star det dven att en ldmplighetsbeddmning med hénsyn till landskapsbild,
natur, kulturvirden och en god helhetsverkan ska tas. Jag anser inte att
bebyggelsen dr anpassad till platsens forutséttningar i skala och omfang.
2009 gjorde stadsbyggnadskontoret ett uttalande om att platsen &r ett strategiskt
lage och utgor en resurs for kommunen, foreningslivet och lokalbefolkningen att
nd fram till vattnet och att verksamheter som har marin anknytning &r ett lampligt
markutnyttjande.
Enligt PBL far en detaljplan inte medfora negativ paverkan pa omgivningen. En
byggnation i det har omradet skulle dock bidra till en 6kad trafikbelastning till
omrédet och ge stora konsekvenser for sdvil Pejlingsgatan som utfarten till
Saltholms gatan. Korsningar med anslutande gator och in-/utfarter skapar stor
otrygghet och tydligt forsdmrad trafiksékerhet.
Miljoforvaltningen skriver att ingen ytterligare exploatering med fysiska
strukturer kan tillatas i vatten eller strandomréden, till exempel utbyggnad av
bryggor och kajpromenader. Hur &r det tillatet att tillata bebyggelse si néra
strandkanten (vissa fall sa ndra som 0,2 meter) och att tillata att markytan byggs ut
i vattnet? Hur kan det tilldtas en sddan kraftig utbyggnad i detta kinsliga
vattenomrade, och hur skall detta ske? Ar det med utfyllnadsmassor eller
bryggdick eller ar det bade och?
Jag har, trots allt, en positiv syn pa bostadsbebyggelse inom omradet och forstir
att fordndringar kan leda till ndgot positivt &ven om jag ifrdgasatter om marken
och omradet lampar sig for bebyggelse.
Synpunkter och forslag till forbattringar pa bebyggelse:
e Minska hojden pé husbyggnationen ldngs Pejlingsgatan sa att de inte
skymmer intilliggande fastigheters utsikt.
e Tag bort de tvd enplanshusen lidngst ut pa plattans udde i véster. Ersétt
dessa hus med en stérre Oppen yta med gronomraden och motesplatser for
att skapa bittre tillgédnglighet till omradet. Ingen utbyggnad 1
vattenomradet behover heller goras.
o Inga takterrasser ska kunna byggas pa hustaken och detta bor bli inskrivet i
plankartan under planbestimmelser
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e Nir det giéller trafiksituationen sé anser jag att en opartisk ny métning bor
genomforas och att en plan presenteras for hur trafiksituationen kan 16sas 1
omradet.

Kommentar:

Se avsnitt for bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt, vy 1.
Planbestimmelsen for angivna nockhéjder i for bebyggelsen bedoms inte tilldata
altaner med mera ovanfor angivna nockhdjder

Se avsnitt Avvikelse frdn éversiktsplanen och limplig markanvindning, Trafik och
parkeringhantering av dagvatten och markmiljo.
1 ovrigt antecknas synpunkterna.

24. Fastighetsdgare 6ster om planomradet

Forslaget stimmer inte med PBL. Det innebér utfyllnad av omrédet som inte ar
tillatet enligt miljoforvaltningen. Biltrafiken kommer att 6ka i stor mangd sé
korsningarna Pejlingsgatan/Sextantgatan mot Saltholmsgatan blir en stor risk
varfor jag anser att utrymmet behdver vara tillrackligt for att uppna god standard
och 1 annat fall bor trafikljus installeras. Den foreslagna utformningen av hus ér
inte acceptabel husen méste minskas i antal och pd hojden om de skall inrymmas
pa omrédet. Det dr forkastligt att ndgons privata intresse ska fa gé fore de boendes
och fOrstéra miljon i ett helt bostadsomréde.

Kommentar:

Se avsnitten Avvikelse fran éversiktsplanen och ldmplig markanvindning, Trafik
och parkering samt Stadsbild, utsiktsbortfall och pdaverkan pd omgivningen.
Ovri ga synpunkter noteras.

25. Rattighetshavare, boende vaster om planomradet

Anser att byggnaderna invid Pejlingsgatan skymmer utsikten mot hamnen fran
gatan, att bebyggelsen dr oldmplig och att byggtrafiken kommer att innebédra en
oldgenhet.

Vi protesterar sarskilt mot de tre villorna langst upp mot Pejlingsgatan. De tar bort
utsikten Over batarna, vattnet och Langedrag. Husen ir alldeles for ménga, stér tatt
och att de langst ned mot vattnet blir utsatta for de harda stormarna.

Trafik och parkering: Det blir en omfattande byggtrafik under lang tid och den
sprangning av berget som kommer att ske. Det har vi haft nog av under flera ar pa
Vissingso under den fortdtning som tyvérr pagar for fullt.

Det fina gamla segeltorkhuset ldngst ut pa kajen forsvinner. Byggnaden pryder sin
plats och har statt dir lange.

Kommentar:

Utsikten fran Pejlingsgatan norrut forsvinner till stor del, men blockeras inte helt.
Se avsnitt Stadsbild, utsiktsbortfall och ldmplig markanvindning samt Trafik och
parkering. SBF bedomer att det dir en fordndring som bor kunna tdlas.
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Planforslaget behandlar inte fragan om byggtrafik under genomforandet av
planen. SBF bedomer att segeltorkshuset inte har nagra sdrskilda kulturhistoriska
vdrden som behover bevaras.

26. Rattighetshavare, boende séder om planomradet

Den foreslagna detaljplanen foreskriver fastighetsindelningsbestimmelse (al).
Denna bestimmelse innebdr att befintliga officialservitut avseende rétt till vidg och
batplats, aktnummer 14-VAS-121.1,14-VAS-121.2 och 14-VAS-121,3, ska
komma att upphivas inom planomradet. Fastighetsdgarna motsitter sig denna
forandring och menar att den inte ar forenlig med regleringen 1 5 kap. 4 §, forsta
stycket Fastighetsbildningslagen samt strider emot egendomsskyddet i 2 kap. 15 §
Regeringsformen. Det &r pa inget sétt visat, att en dndring av servituten skulle
innefatta en vardehdjning som klart skulle dverstiga virdeminskningen for de
fastigheter som far sitt servitut dndrat. Detta dr ett icke verifierat pastaende som
bestrids.

Péstaendet om att detaljplanens genomforande kan sikra allménhetens tillgang till
stranden #r felaktigt. Anda sedan 1920-talet har allménheten haft tillginglighet till
omradet genom en spang och servitut 14-VAS 121.

Inom planomrédet har pétagliga naturvérden konstaterats. Foreslagen detaljplan
innebér att dessa naturvdrden forsvinner. Det allménna intresset av att tillskapa
nya bostidder i omrddet och samtidigt sikra allménhetens tillganglighet till
strandkanten har pa oklara grunder bedomts véga tyngre 4n att bevara befintliga
naturvarden.

Lika med Milj6forvaltningen menar fastighetségarna, att strandomrade ska
bevaras, att utdkad provtagning for markmilj6 dr nédvéndig, att
dagvattenutredningen ar otillrdcklig och att ett genomf6rande skulle ha en negativ
inverkan pa den biologiska mangfalden.

Fororeningshalter som dverskrider Naturvardsverkets generella riktvirden for
kénslig markanvidndning och mindre kédnslig markanvéndning samt for farligt
avfall 1 sedimentsprovpunkt har konstaterats. En fordjupad jord- och
sedimentanalys ar darfor pakallad.

Pé grund av sitt lage dr planomradet ocksé utsatt for en pataglig
oversvamningsrisk med avseende pa stigande havsnivaer. Delar av omradet ligger
idag under +2,5 meter.

Genomforande av detaljplanen kan pa goda grunder antas medfora en betydande
miljopaverkan enligt sdvdl PBL 5 kap. 11 § som Miljobalken 6 kap. 6 §.
Lansstyrelsens synpunkter dr synnerligen omfattade och tungt vigande emot
planens genomforande samt att detaljplanen strider emot dversiktsplanen vilken i
sin tur vdl harmoniserar med géllande servitut f6r omradet.
Lantmiterimyndigheten anger klart att det dr tveksamt om det alls gér att bilda en
gemensamhetsanldggning for gangvég och kajpromenad, ndgot som anges som ett
skél for undanrdjande av fastighetséigarnas servitut.
Planens angivna syfte synes vara att omvandla omréddet frin verksamhetsomrade
till bostadsomréde samt att skapa en allmin tillgénglighet till vattnet via
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géngstrak. Det &r oklart hur dessa, till synes motstridiga malsattningar, ska kunna
realiseras samtidigt.

Sakdgarnas stdndpunkt &r, att det reviderade planforslaget pa intet sitt hanterar de
mycket tunga invindningar och synpunkter som har framkommit i samradet
rorande foreslagen markanvéandnings lamplighet for avgivet &ndamal.
Kommentar:

Se avsnitt ”Servitut och allmdnhetens tilltrdde till strandkanten”, "Hantering av
dagvatten och markmiljo” och planbeskrivningens avsnitt om fastighetsrdttsliga
frdgor. Planen reglerar bebyggelsens och markens hojd over havsytan for att
bebyggelsen inte skall paverkas av hoga vattenstand. Det finns naturvirden inom
omrddet som kommer att forsvinna ndr marken vid Pejlingsgatan exploateras for
bostdder som inte bedoms som omistliga eftersom det finns gott om naturmark i
néromrddet. Ovriga synpunkter noteras.

Ovriga

Nedan foljer svar pa yttranden fran ovriga intressenter. I de fall yttrandet beror
nagot eller nagra av de fem teman som behandlas i sammanfattningen ovan
besvaras yttrandet helt eller delvis med hédnvisning till avsnitten: Trafik och
parkering, Avvikelse frdn dversiktsplan och lamplig markanvéndning, Stadsbild,
utsiktsbortfall och paverkan pd omgivande fastigheter, Hantering av dagvatten och
markmiljo samt Servitut och allménhetens tilltrdde till strandkanten

27. Boende vaster om planomradet

Anser att byggnaderna vid Pejlingsgatan skymmer utsikten mot hamnen frin
gatan, att bebyggelsen dr oldmplig och att byggtrafiken kommer att innebéra en
oldgenhet.

Péverkan pa stadsbild: utsiktsbortfall och paverkan pa omgivande fastigheter:
Boende vill protestera helt mot att den planerade byggnationen, sérskilt mot de tre
villorna lingst upp mot Pejlingsgatan. De tar bort utsikten dver batarna, vattnet
och Langedrag. Husen dr alldeles for ménga, stér titt och att de 1dngst ned mot
vattnet blir utsatta for de hirda stormarna. Trafik och parkering: Att det blir en
omfattande byggtrafik under 14ng tid och den spréngning av berget som kommer
att ske. Det har vi haft nog av under flera ar p4 Viassingso under den fortétning
som tyvéarr pagér for fullt. Att det fina gamla segeltorkhuset langst ut pa kajen
forsvinner. Byggnaden pryder sin plats och har statt dér lange.

Kommentar:
Se svar i yttrande 25-Rdttighetshavare, boende vister om planomrddet

28. Boende vaster om planomradet

Omradet lampar sig bist for hamnverksamhet men dé staden nu anser det lampligt
att det byggs fler bostéder hér sa har vi ndgra synpunkter som vi vill framfora.
Trafiksituationen pé Pejlingsgatan blir ett problem om planen genomfors

I samradshandlingen péstas att "Med hénsyn till omradets och stadsdelens
forutséttning bedoms tryggheten inom befintligt trafiksystem vara god”. Som
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boende vid Pejlingsgatan och Sextantsgatan s instimmer vi inte alls i den
bedomningen.

Pejlingsgatan, som kommer att behdva ta hand om savil gang-, cykel- som
biltrafik till det nya omradet, &r en enfilig vig som saknar ytor for gadende och
cyklister. Narheten till havet och Saltholmens férjelédge innebér att manga
besokare ror sig i omradet sommartid och parkeringssituationen ar redan idag
anstrangd.

Idag &r det en blandad verksamhet i aktuellt omrade (varv, kontor osv), vilket
anda innebdr att trafiken ar utspridd 6ver hela dagen. Bostdderna i planforslaget
medfor en mycket hog exploateringsgrad med ensidig anvéindning. De kommer att
generera mest trafik pd morgon och eftermiddag. Pejlingsgatan kommer att bli en
flaskhals for biltrafiken, detta vid samma tid som manga barn cyklar och gar till
skolan.

Enligt genomford trafikutredning bedoms trafikalstringen inom detaljplanen vara
lagre dn de trafikmingder som dagens verksamhet och parkering inom
planomrédet alstrar. Denna beddmning gors utifrdn en métning som skett under en
aktiv tid pa forsommaren, och giller inte alls under vintertid da trafiksituationen
idag &r helt annorlunda.

Vi bedomer att trafiksituationen pa Pejlingsgatan inte kommer att bli sdker, om
detaljplanen genomfors.

Gemensamhetsanldggningen méste dven innefatta trappan upp pé Pejlingsgatan
Planens syfte dr enligt beskrivningen “att skapa en allmén tillgdnglighet till
vattnet via gangstrdk™ samt att ”sékra allménhetens tillgang till strandkanten”.
Déarmed finns ett explicit behov av att langsiktigt garantera dtkomst och fri
passage for gaende lings med vattnet.

I befintligt forslag finns en gemensamhetsanldggning for att sdkerstélla att
gangstraket och kajpromenaden kommer att kunna nyttjas av invanare och
besokare for rekreation och tillgang till vattnet. Om det ska kunna bli en 16sning
som fungerar 1 praktiken och pa lingre sikt sé dr det viktigt att det blir mdjligt att
fortsdtta promenaden mot sydvést upp pa Pejlingsgatan via illustrerad trappa,
varfor gemensamhetsanldggningen behover innefatta dven denna.

2017 togs beslutet att planligga gangforbindelsen mellan Angholmsbron och
Styrbordsgatan (Diarienummer SBK 0740/09), detta for att sdkerstélla dtkomst
och fri passage lidngs vattnet. Detta strék kan, om passagen upp pa Pejlingsgatan
via trappan sikerstélls, knytas ihop med promenaden genom det nya omradet och
generera mervirden for savél besdkare som boende i omradet.

Det finns ett stort behov av attraktiva métesplatser i omradet

I planen faststélls ett behov av att skapa mdotesplatser 1 omrddet. ”Omradet ar till
storsta delen monofunktionellt och forutsittningarna for sociala mdten och
interaktion 1 ndromradet som till stor del bestar av privata bostadsfastigheter ar
begrinsade”. (...) "Omréadet har med undantag fran mindre parker brist pa
samlingsplatser.”
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I ett omrdde som man konstaterar redan idag &r monofunktionellt blir det, om
planforslaget genomfors, dnnu fler bostader. Att tillata fler alternativa
anviandningar &n endast ’bostad” i planen skulle generera stort virde. Den véstra
delen av aktuellt omrade &r en attraktiv plats med fin kvéllssol och utblickar mot
havet. Hér skulle en ny malpunkt/métesplats tillfora stora varden for sévil
invanare som besdkare. Det &r létt att forestélla sig vad ett glasscafé, en korvkiosk
eller en uppstillning av foodtrucks kunde betyda for platsen! Pa
illustrationsplanen kan vi utlésa att det ar tankt att kunna ligga en kiosk/wc langre
in vid bryggpromenaden, men kan inte utldsa nagot stod for detta i plankartan.
Andra verksamheter med anknytning till marina branscher borde ocks4 tillatas, till
exempel segelmakeri eller hamnservice av annat slag. Ett inslag av blandstad,
med annat dn bara bostédder i omradet, skapar liv 6ver en storre del av dygnet. Fler
maéanniskor som ror sig i omradet dkar tryggheten bade for boende och besokare.
En storre flexibilitet 1 planen, med mojlighet till fler anviandningar, skulle ocksé
bittre folja inriktningen fran versiktsplanen, som klassificerar omridet som ett
”verksamhetsomrade”.

Péverkan pa stads- och landskapsbilden samt hamnen behdver beaktas

Planens syfte och forutsittningar faststéller att bebyggelsens ska vara anpassad
till platsens forutséttningar i skala och utformning.” Radhus 4r som man skriver
”en bebyggelsetypologi som inte finns i omradet idag”. Aven plantypologin &r
obekant, och planforslaget innebir en relativt hird exploatering som ar
frimmande for omradet.

I planomrédets sodra del anknyter bebyggelsestrukturen och gatunitet till den
befintliga stadsbilden medan den delen som striacker sig som en tunga ut i
hamnbassidngen har en avvikande form. Ett nytt omrade, inspriangt i ett befintligt,
vinner pa att tydligare knyta an till den befintliga plan-/gatustrukturen.

Planen tillater i omradets norra del en stor sammanhéngande bebyggelse, utan att
sakerstélla sldpp och utblickar. Formen grundar sig 1 en tidigare markutfyllnad 1
hamnen och resultatet blir en frimmande bebyggelsestruktur som inte har ndgon
forankring 1 befintlig stads- och landskapsbild.

Plankartan bor justeras for att sdkerstilla sldpp och utblickar mellan husen pé fler
stdllen, risken dr annars att den yttre raden av bebyggelse upplevs som en barriér
mot havet och hamnen. Detta skulle, forutom béttre kontakt med vattnet, skapa
bittre orienterbarhet och stirka tryggheten i omradet.

Aktuellt omréade ligger i en aktiv hamn for fritidsbédtar. Langst in i hamnen ligger
en kran som behover ha god dtkomst, och sommartid passerar manga batar
dagligen precis forbi omradet. En del av dem har inte motor och behover kryssa
(segla mot vinden) forbi, vilket kréver en relativt bred passage. Darfor dr det av
stor vikt att hamnens seglingsbara vatten inte far begrinsas mer én vad det redan
gor. Planen bor inte tillata bryggor som stracker sig langre ut én vad de befintliga
gor.

I plankartan anvénds beteckningen a4, men 1 legenden saknas forklaring till vad
som avses med detta.
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Kommentar:

Gdllande stadsbild och bebyggelse, trafik samt oversiktsplan och
markanvdndning, se avsnitten om “Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan pa

23]

omgivande fastigheter”, " Trafik och parkering” och "Avvikelse fran
oversiktsplan och paverkan pa omgivningen”.

Gdllande gemensamhetsanldggningen dr egenskapsomrddet for denna utformad
pd ett sddant sdtt att den ansluter till Pejlingsgatan i soder och fastigheter norr
om planomradet. Egenskapsomrddet for gemensamhetsanldggningen dr dven
utformat pd ett sadant sdtt att inga dtervdndsgrdander inom omrddet skapas. Det
har i detta planarbete inte bedomts vara aktuellt att genomfora andra atgdrder i
ndromrddet avseende framkomligheten for gdende.

Den del av vattenomradet inom anvindningsomradet Smabdtshamn i detaljplanen

2

som inte utgors av kajpromenad har en utformningsbestimmelse som anger s —
Egenskapsomradet ska ha karaktdr av oppet vatten med inslag av bryggor och
fortojning av batar.”

Ovriga synpunkter noteras.

29. Boende vaster om planomradet

Sammanfattningsvis har vi 1 sak inget att invdnda mot att exploatera fastigheten,
det star var och en fritt att prova. Men det ar av storsta vikt att
underlagsutredningar och avvégningar inom planens utformning har gjorts utifran
ratt parametrar.

Det primira med dessa synpunkter &r att tillgodose att framtida och befintliga
hushall l&ngs med Pejlingsgatan och angransande lokalgator har en lokal miljo
som uppfattas som trygg och séker. Da lokalgatorna idag upplevs som relativt
osidkra, utifrdn grannlaga diskussioner, har vi svart att se hur ytterligare hushall
kan rymmas pa ett tryggt och sékert vis inom samma gaturum.

Vi vénder pd det, vi tillstyrker gérna en exploatering med ett 6kat underlag for
service och dylikt for stadsdelen/omradet — om trafiksituationen forbéttras till den
niva att den pa riktigt ar att anse vara trygg och séker.

Det generella intrycket av underlagsutredningen PM Trafik- och
utformningsforslag dr att den har ett tema som 1 stora delar missar det véisentliga
som forvéntas av en trafikutredning 1 plan.

Den dimensionerande trafiksituationen vilket 4r sjdlva underlaget for en
trafikutredning framstélls inte. Det ndmns i en bisats att det kommer féorekomma
storre fordon. Vilka ska kunna moétas? Fungerar det? Har det gjorts svep/korspér?
Efterfoljande texter patalar aterkommande att gatorna dr smala, men inga bredder
framstills vilket 4r av mycket stor vikt for en dylik utredning.

Befintligheten relativt framtiden utreds likvil inte. Atminstone hade en sektion pé
befintligheten, som ju da underforstatt anses vara fullgod for den dimensionerande
trafiksituationen, varit pé sin plats for att sakligt kunna f6lja utredningens
slutsatser.

Rimligen ska en utredning av denna omfattning och status tminstone hantera
resvég, lagga ut trafiken och titta pa korsningarna mer noga.

Foljande citat ger sjdlva andemeningen for utredningen:
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”Aven om gator och géngviigar kring planomrédet inte uppfyller nu rdidande
standard, ger denna detaljplan inga skél att gora ingrepp i kringliggande végnat.”

Kommentar:
Gdllande trafik, se avsnitt om “Trafik och parkering”.

Ovriga synpunkter noteras.

30. Boende vaster om planomradet
Anser foljande:

1. Felaktigt antagande om parkeringsbehov under hogsdsong
Mobilitets- och parkeringsutredningen pastar att det inte finns ndgon risk for att
nya bostads-omraden kommer att 6ka trycket pa de redan anstrangda
parkeringsplatserna i ndromradet. Samtidigt beskrivs att parkeringssituationen i
omradet redan &r anstrdngd under sommar-manaderna, sarskilt vid
smabéatshamnen och firjeldget Saltholmen. Det faktum att koer till
parkeringsplatser dr 1dng understryker detta antagande och bor granskas vidare.
Dessutom tillkommer 50 nya platser for batar i smabdtshamnen vilket genererar
mycket trafik samt behov av parkeringsplatser framforallt under hogsdsong.
2. Bristande analys av cykelparkering I mobilitets- och parkeringsutredningen
anges att cykelparkering enbart kommer att finnas pa de enskilda tomterna och att
ingen gemensam cykelparkering planeras. Detta tar inte hojd for besokande under
hogsdsong, vilket kan leda till att cyklar parkeras oldmpligt langs gator eller pa
boendes tomter.
3. Trafikmétningens placering och tidpunkt ger missvisande bild Trafikmatningen
pa Pejlingsgatan genomfordes under juni manad, nér sjoséttning av batar sker och
trafikvolymer dr hogre dn under arets 6vriga ménader. Dessutom genomfordes
hastighetsmétningen endast 15 meter frdn korsningen vid Saltholmsgatan, vilket
resulterade 1 en medelhastighet pa 19 km/h. Eftersom denna méatpunkt ligger néra
korsningen dér bilister naturligt sdnker farten, ger detta en missvisande bild av de
faktiska hastigheterna langre upp péa gatan. En mer representativ mitning bor
utforas pa en annan del av gatan. Bedomningen ér att trafiken kommer 6ka
kraftigt med 27 nya fastigheter och en ny sméabétshamn.
4. Felaktig beskrivning av tillgénglighet till omradet I Planbeskrivningen samt i
PM Trafik och utformningsforslag anges att delar av omrddet dr inhégnat och inte
alltid tillgingligt for allménheten. Detta &r en helt felaktig beskrivning och
hénvisning har istéllet skett till att endast en otillgéinglig vag kan anvénds kallad
”Kulturstigen”. Omrédet &r 1 hogsta grad tillgéngligt for allméanheten och nyttjas
regelbundet av boende och besokare. Detta framgar inte korrekt av utredningen.
5. Avsaknad av specifika trafiksdkerhetsatgdrder Utredningen papekar att
barnperspektivet blir viktigare ndr omradet gar fran verksamhetsomréde till

bostadsomrade, men specificerar inga tydliga atgarder for att 6ka trafiksdkerheten.

Med tanke pd nérheten till skolor och forskolor bor planen inkludera fysiska
trafiksdkerhetsdtgirder som trottoar, cykelvég, farthinder och tydligt markerade
overgangsstillen.
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6. Minskad/borttagen havsutsikt for omgivande fastigheter. Detaljplanen
mojliggdr bebyggelse som kommer att paverka omgivningens utblickar mot havet.
For ménga omgivande fastigheter kommer utsikten mot havet att minska till f61jd
av de tillkommande byggnaderna. For ett antal fastigheter kommer utsikten mot
havet att forsvinna helt bland annat for var fastighet. Trots att byggnadernas
placering och hojd har anpassats for

att minska inskridnkningen, kvarstar det faktum att utsikten for manga fastigheter
forsamras avsevirt. Detta bor beaktas ytterligare i planeringen.

7. Avsaknad av konsekvensanalys for byggskedet Detaljplanen saknar en tydlig
redovisning av hur byggskedet kommer att paverka trafikflodet och
tillgdngligheten i omradet. Byggtrafik pa Pejlingsgatan, som &r smal och redan
idag har lag framkomlighet, kan skapa stora hinder och faror for boende och
besokare. En analys av byggtrafikens omfattning och forslag pé atgarder for att
minimera storningar saknas och bor inkluderas i1 planen.

8. Bristande anpassning av nockhdjder till omgivande bebyggelse Detaljplanen
tillater nockhojder pé upp till 12 meter i vissa delar av det nya bostadsomradet,
vilket inte harmoniserar med den befintliga bebyggelsen i omréadet. Detta kan leda
till att ny bebyggelse kraftigt skymmer sikten och paverkar stadsbilden negativt.
Vi begir att en dversyn av nockhodjderna gors for att bittre integrera den nya
bebyggelsen med den existerande.

Begiran om atgérd

Mot bakgrund av ovanstdende punkter begir vi att:

Trafik- och hastighetsméatningar genomfors vid fler punkter l&ngre upp pa
Pejlingsgatan och inte enbart vid korsningen samt att den genomfors pa
normaliserade tider pa aret.

Bilparkerings- och cykelparkeringsbehovet under hdgsdsong analyseras ytterligare
med fokus pa smabatshamnen.

Tillgéngligheten till projektomradet korrigeras i planhandlingarna for att spegla
den faktiska situationen.

Trafiksékerhetsatgarder for barn och oskyddade trafikanter inkluderas i
detaljplanen.

Paverkan pd havsutsikt for angransande fastigheter utreds och hanteras ytterligare.
En detaljerad konsekvensanalys av byggtrafikens paverkan tas fram och atgérder
for att minimera storningar inkluderas 1 planen.

Nockhgjderna ses 6ver och anpassas till omgivande bebyggelse for att bevara
stadsbild och utsiktslinjer.

Vi foreslér att detaljplanen fortydligas med en bestimmelse som uttryckligen
forbjuder altaner, solcellsanldggningar eller andra byggnadskomponenter pé tak
som overskrider angiven nockhdjd, &ven om de inte dr bygglovspliktiga i andra
sammanhang. Detta skulle sdkerstdlla att planens syfte om minimal pdverkan pa
omgivningen uppratthdlls och forebygga framtida tvister eller tolkningsutrymme
vid bygglovsprévningar.

I planbeskrivningen anges att de tillkommande byggnaderna inte kommer att
blockera havsutsikten for de omgivande fastigheterna och att havsutsikten 1 stort
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sett kommer att bevaras. Detta stimmer inte 6verens med den faktiska visuella
effekten som de planerade byggnaderna kommer att ha pa var fastighet.

Som bevis har vi bifogat tva bilder: Det ar tydligt att de nya byggnaderna helt
blockerar den tidigare havsutsikten.

Den visuella fordandringen innebér en betydande negativ inverkan pa fastighetens
viarde och boendemiljo. Att pasta att havsutsikten kommer att bevaras strider mot
de faktiska konsekvenserna av den planerade byggnationen. Vi anser att detta
utgor en felaktig beskrivning

av planens effekter och att ndmnden inte till fullo har beaktat hur detaljplanen
kommer att paverka de boende i omradet.

Vi begir att:

Planbeskrivningen korrigeras sa att den tydligt redovisar den verkliga paverkan pé
havsutsikten fran bland annat Pejlingsgatan 8.

En ny konsekvensanalys genomfors som tar hinsyn till hur de tillkommande
byggnaderna paverkar siktlinjer och fastighetsvirde.

Planen omarbetas sa att havsutsikten for befintliga fastigheter skyddas i storre
utstrackning.

Mitning av trafik i januari ger missvisande bild

Utredningen ndmner att trafikmétningar pa Saltholmsgatan gjordes i januari 2022
och visar en trafikminskning pa 18 % jamfort med 2009. Problem: Januari ar
lagsdsong for bdde smabédtshamnen och farjetrafiken, vilket ger en missvisande
bild av trafikvolymen. Dessutom var det kraftiga pandemieftekter januari 2022.
Ny métning bor goras som speglar en mer riktig bild.

Kommentar:

Se avsnitten om “Stadsbild, utsiktsbortfall och pdverkan pd omgivande
fastigheter”. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att utsiktsbortfallet inte utgor
en betydande oldgenhet. Planbestdmmelsen for angivna nockhdjder i for
bebyggelsen bedoms inte tilldta altaner med mera ovanfor angivna nockhojder.

Se ocksa avsnitt "Trafik och parkering”.

Ovri ga synpunkter noteras.

31. Boende séder om planomradet

Anser att trafiksituationen &r riskabel och att omradet inte tal fortdtningen utan att
trafiksituationen 19ses innan omréadet fortatas.

Kommentar:

Se avsnitt Trafik och parkering

32. Boende soder om planomradet och foretradare for foreningen Staden vi
vill ha

Ar kritisk mot forslaget. Den boende har utéver synpunkterna nedan iven skickat
med bilaga med bilder frén sin fastighet som illustrerar det befarade
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utsiktsbortfallet. Detaljplanen gar emot dversiktsplanen OP2022 avseende
markanvindning. I OP 2022 framgar intentionerna att det kustnira liget ska
stirkas och synliggoras.

Det ar viktigt att beslut om exploatering av strandnira omraden noggrant Gvervags
och att de langsiktiga konsekvenserna for bade miljon och samhéllet beaktas. En
balans mellan privata och medborgerliga intressen saknas.

I samband med tillkomsten av Sjoraddningsséllskapets byggnad avsags
Langedrags hamn bli ett smabétscentrum. Med aktuellt planfoérslag spolieras
denna mojlighet. Storre delen av marken 1 forslaget avsitts till privata bostdder
och inte till gemensamhetsomraden. Storre sammanhédngande rekreationsomraden
behover skapas. Det finns inga juridiska garantier for att omradet inte kan hagnas
in. Omrédet l4ngs med strandkanten bor planldggas som allmédn mark.

Enligt samradsredogorelsen har savél Linsstyrelsen som Kretslopp och Vatten
allvarliga synpunkter som maste beaktas innan detaljplanen kan antas.
Fastighetsdgaren onskar att man inom arbetet for detaljplanen Genomfor
djupgéende kompletterande utredningar kring Miljokvalitetsnormer MKN {or
vatten, fororeningar och dagvattenlosningar. Att planeringsnivéerna for
bebyggelsen tar hinsyn till 6versvamningsrisker. Att det finns en tydlig strategi
for hantering av dagvatten och skyfall. Att planering och finansiering av sanering
av mark och sediment finns innan byggnation pabdrjas samt att forslaget bor
fortydliga hur forslaget uppfyller de 1angsiktiga hallbarhetsmélen.

Dessutom visar uppsatta slanor med linor att den planerade radhusbebyggelsens
omfang att de helt skymmer utsikten mot hamnen for trafikanter pa Pejlingsgatan.
Forslaget innebér forlorad hamn- och havsutsikt. Fastighetséigaren onskar ett
omtag om detaljplanen och att en hamn for nytdnkande och samverkan sjositts.
For att inte forhala planarbetet foreslar fastighetsdgaren att planomradet delas in 1
tva etapper:

Etapp 1: Omfattar omraden for mindre avskédrmande bostdder och andra delar som
inte kraver omfattande fordjupningar.

Etapp 2: Omfattar den markyta som inte dr ldmplig for permanenta bostider.
Detta ger tid for djupare utredningar.

Kommentar:

Gidllande stadsbild och bebyggelse, trafik samt 6versiktsplan och
markanvindning, se avsnitten om “Stadsbild, utsiktsbortfall och pdaverkan pd
omgivande fastigheter”, "Trafik och parkering”, “Servitut och allmdnhetens
tilltrdde till strandkanten” och “Avvikelse fran oversiktsplan och paverkan pa
omgivningen”.

Gdllande Ldnsstyrelsens samt Kretslopp och vattens framforda synpunkter i
samrddet angdende hantering av dagvatten och skyfall sa har dessa hanterats i
detaljplanen pa ett scitt som bedoms vara tillfyllest.

Ovri ga synpunkter noteras.
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33. Boende 6ster om planomradet

Anser att fastigheten limpar sig bést for marint indamal. Atgirderna vad giller
sanering och markarbeten ar for stora jamfort vad som ar lampligt pa platsen.
Trafiksituationen anses vara for anstrangd for att téla tillkommande trafik.
Pejlingsgatan medger inte motande trafik. Utfarten fran Pejlingsgatan till
Saltholmsgatan dr redan i dag farlig. Byggnationen paverkar inte bara de nirmsta
sakdgarna, utan samtliga boende pd Vissingso.

Anser att omradets ldge ar ldmpat for marin verksamhet. Det finns ett behov av
varv, service, reparation och underhallsverksamhet aret runt for batégare i
goteborgstrakten.

Idag ar tillgdngligheten for promenader vid vattnet i omradet mycket god.
Byggnation helt ner mot vattnet kommer med véldigt stor sannolikhet att begrinsa
denna tillgénglighet.

Marken ér inte lamplig for den hér typen av byggnation pa grund av den stora
sannolikheten att marken behdver saneras samt hdjningen av vattennivin. Enligt
PBL ska mark som skall bebyggas ha naturliga forutséttningar for det som avses.
Trafiksituationen i omradet &dr redan idag katastrofal i1 perioder. De f4 bilar som
planomrédet idag bidrar med kan inte jamforas med antalet bilar planforslaget
kommer medfora. Pejlingsgatan medger inte motande bilar och att enkelrikta och i
stillet belasta Rodergatan och Angholmsgatan #r inte en 16sning. Utfarten fran
Pejlingsgatan till Saltholmsgatan ar farlig och 6kad trafikméngd okar risken for
olyckor.

Planforslaget skulle dven bidra till 6kad trafik pa Torgny Segerstedtsgatan och
Saltholmsgatan. Pédverkan pa hela Vissingso behover beaktas innan ett s hér stort
ingrepp 1 omréadet gors.

Kommentar:

Se avsnitten Trafik och parkering, Avvikelse fran 6versiktsplanen, Hantering av
dagvatten och Servitut och allmdinhetens tilltride till strandkanten. Ovriga
synpunkter noteras.

34. Boende 6ster om planomradet

Att tillata bostadsbebyggelse pa denna mark strider mot PBL:s riktlinjer, men om
ambitionen 4r att kringga detta, s& maste en ny detaljplan goras med storsta
varsamhet om den vattenndra miljon.

Vissingso r en liten halvo, som fortétas kontinuerligt genom avstyckningar. Att
ytterligare fortéita med denna massiva exploatering &dr forodande och saknar
hénsynstagande till ménniskor och miljo i omrédet. Det édr en férvanskning av
ndrmiljon till anrika GKSS bathamn.

Men den viktigaste invindningen avser trafikmiljon. Det &r boende pé halvon
savil som boende 1 sddra skdrgarden som genererar trafik. Sommartid tillkommer
sommargdster till 6arna plus soltorstiga goteborgare till Saltholmens klippor.
Sparvagnar, bussar, bilar, cyklar och fotgéngare skall samsas pa den smala
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Saltholmsgatan, som har en undermalig cykel- och gangbana. Tvirgatorna inkl
Pejlingsgatan saknar helt cykel- och gangbana. Trafik ifran ytterligare 27
fastigheter &r helt enkelt inte forsvarbart.

Om bostidder 6verhuvudtaget skall byggas dar méste antalet begrinsas till ett fatal
sé att det dven ges mojlighet till marin verksamhet sdsom ett mindre varv for
reparationer.

Kommentar:

Se avsnitten Trafik och parkering, Avvikelse fran oversiktsplanen, Hantering av
dagvatten och Servitut och allmdnhetens tilltrdde till strandkanten. Ovriga
synpunkter noteras.

35. Boende 6ster om planomradet

Jag Onskar yttra mig gillande trafiksituationen i Saltholmen generellt och
Sextantgatan speciellt. Flertalet utredningar har genomforts gillande den
ohallbara trafiksituationen ofta med fokus pé parkeringssituation och
tillgidnglighet till parkeringar. Trafiksdkerhet har dock inte priglat dessa
utredningar pa ett adekvat sett och att inga atgarder vidtagits annat 4n att bygga
fler parkeringar vilket inte gett ndgon effekt.

Trafiken har 6kat markant och dagens trafiksituation pa Saltholmsgatan dr mycket
riskfylld. Som tidigare utredningar pekat pa dr dagens trafikfloden hoga 1
forhéllande till gatans begridnsade bredd, sérskilt sommartid och 1 anslutning till
batavgéngar. Sparvagnar, bussar och bilar samsas om ett korfilt i varje riktning
och gang- och cykelvégen lings gatan dr bitvis mycket smal. Flertalet bostader
langs bade Saltholmsgatan och Torgny Segerstedtsgatan utsitts for bullernivaer
over 60 dB(A).

Utredningarna tar inte hinsyn till den hoga hastigheten for bilar, sparvagnar och
cyklister som fardas ldngs med Saltholmsgatan. Hastighetsbegransningen ir satt
till 30 km/tim och en ljusindikator finns for att uppmérksamma bilisterna pa
hastighetsbegransningen, men tyvérr kr manga i1 hastigheter pa upp mot
80km/tim. Det forekommer dven ofta farliga omkoérningar for att hinna 1 tid till
farjorna. D4 flertalet barn och ungdomar som bor i omradet promenerar eller
cyklar till och fran skolan/forskolan ar trafiksdkerheten och den upplevda
tryggheten for oskyddade mycket lag. De atgédrder som tidigare tagits for
trafiksdkerheten ar inte tillrdckliga utan hédr behovs en fartkamera eller likande for
att fa ner hastigheterna.

Aven trafiksituationen pa Sextantgatan ir otrygg. Trafiken p4 Sextantgatan och
Pejlingsgatan skulle 6ka markant sdvil under byggnationen som vid
fardigstillande vilket méste tas i beaktande utifrin ett trygghetsperspektiv.
Sammantaget skulle trafiksituationen forsdmras avsevirt under byggnation och
aven efter uppforande av forslaget projekt.

Min bedémning &r att rivning, bortforsling av férorenad mark, uppfyllnad av
mark samt byggnation av nya bostdder kommer vara néstintill omgjligt utan att
samtliga infartsgator tas 1 ansprak, vilket dr direkt oldmpligt. Det kommer skapa
en kaosartad situation dé tung trafik skall in pd dessa sma smala gator. Att addera
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pa ytterligare trafik utan att ta ett storre grepp om trafiksdkerheten torde vara
ytterst oldmpligt.

Kommentar:

Se avsnitt Trafik och parkering. Ovriga synpunkter noteras.

36. Boende 6ster om planomradet

Andelen bostdder blir for ménga och for hoga i forhéllande till befintlig
bebyggelse. Nagra hus blir helt forbyggda, och ett antal far reducerad vy. Det ar
en betydande oldgenhet. Vi foreslar att man sénker hush6jden hela végen sa att
husen som ligger ndrmast Pejlingsgatan ej overstiger existerande bebyggelse
(dagens varvsbyggnad) och de nya som byggs pa dagen parkering vister om
dagens varvsbyggnad, inte tar s& mycket utsikt i ansprak fran existerande hus.
Sénk hdjden pa bostidderna ndrmast Pejlingsgatan dér det idag ej finns bebyggelse
och bygg férre bostdder. Bygger man farre hus reduceras dven de risker som finns
med dagvatten, dkad trafik och problemet med parkeringsplatser 16ses. Detta blir
en slags “gated community” for dldre dir majoriteten redan bor i omrédet, men
som ¢j onskar ha tradgérd o.dyl att skdta. Andelen foreslagna hus ar for ménga i

forhéllande till matargatan till husen, Pejlingsgatan. Det &r bara att se hur mycket
trafiken dkat nir infarten till Angholmsparken varit avstingd p.g.a. rérarbeten for
vattenledningarna. Under byggtiden kommer det vara en markant 6kning av tung
trafik och markant 6kat buller.

Den bullerutredning som gjordes under 2022 har daligt tagit hinsyn till strickan
dér Pejlingsgatan borjar till korsningen vid Rodergatan. Utredningen bor goras av
neutral part och ej bestéllas av exploatdren.

Tre gést p-platser &r for lite. Utdka antalet p-platser genom att bygga farre hus.
Det lyfts fram pa ménga stéllen att “Detaljplanen innebdr att ytor langs
strandkanten som allménheten idag har begrinsad tillgang till, blir allmént
tillgdngliga genom det foreslagna géngstraket och kajpromenaden. Allménheten
har redan tilltrdde idag. Det dr ingen begrinsad tillgang alls. Det kommer daremot
att begrinsas nér det blir privata bostdder med tillhdrande bétplatser som man
skall promenera runt. Promenadstriket Pejlingsgatan till trapporna ner mot
Styrbordsgatan kommer ocksé péverkas negativt av forslaget.

Hanteringen av dagvattnet och markmiljon blir 4ven svar med denna exploatering.

Den fordjupade riskbedomning som rekommenderas i1 den utredning som gjordes
véaren 2024, avseende den miljotekniska markutredningen bor goras innan beslut
fattas.

Kommentar

Se avsnitt Bedomning av fordndrad och forlorad havsutsikt, Trafik och parkering,
Servitut och allmdnhetens tilltrdde till strandkanten samt Hantering av dagvatten
och markmiljo. Ovriga synpunkter noteras.

37. Boende i Masthugget

Omradet kring Langedrag har hoga naturvérden, bade pa land och i marina
miljoer. Enligt den genomforda naturvédrdesinventeringen finns det arter och
biotoper som kan paverkas negativt av den foreslagna bebyggelsen. Omfattningen
bor minskas.
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Tillkommande bostdder innebér en dkad trafikbelastning i omradet. Enligt trafik-
och utformningsforslaget forvintas en 6kning av trafikflodet, vilket kan paverka
bade trafiksdkerheten och framkomligheten negativt. Omfattningen och antalet
hushall bér minskas genom farre och storre villor.

Langedrags bétvarv har ett kulturhistoriskt varde som bor beaktas. Utifran de
skisser och bilder som finns tillgéngliga, ser det ut som att planen fokuserar pa att
maximera antalet bostdder pa bekostnad av andra virden. Om planen arbetade
med férre hushéll skulle detta mdjliggora en mer harmonisk integration med
omridet och minska belastningen pd infrastrukturen. Dessutom borde storre
allménna ytor planeras in, vilket skulle kunna ske pa ett sitt som &r inspirerat av
och bevarar detaljer frdn och delar av varvsmiljon.

Kommentar:

Det finns naturvdrden inom omrddet som kommer att forsvinna ndr marken vid
Pejlingsgatan exploateras for bostdder som inte bedoms som omistliga eftersom
det finns gott om naturmark i ndromrddet. Se ocksd avsnitt Trafik och parkering
samt Stadsbild, utsiktsbortfall och paverkan pa omgivningen.

38. Foretradare for Alvsborgs Egnahemsfdrening

Foéreningen ser positivt pa en utveckling av Ldngedrag liksom andra delar av
stadsdelen. AEF stddjer en utveckling av omradet som harmonierar med dess
befintliga karaktir och dven vérnar om allménhetens tillgang till
vattnet.Foreningen framhaller vikten av att tillkommande byggnader anpassas till
den befintliga bebyggelsens skala, arkitektoniska stil och att 6ppna siktlinjer mot
vattnet bibehalls samt att smabéatshamnen och strandlinjen fortsatt ar tillgénglig
for allménheten.

Utbyggnaden av omradet bor sdttas i ett storre sammanhang for att
helhetsintrycket och attraktiviteten av Langedrag, bade for boende och besokare,
inte gér forlorat.

Utvecklingen i Langedrag behover goras med omsorg om bade nuvarande och
framtida invinare och den speciella miljon 1 stadsdelen. En kajpromenad i
omradet kan bidra till att liv och rorelse skapas i omradet.

Foreningen ser positivt pa att det finns en dialog mellan fastighetsutvecklaren och
boende i omrédet.

Det behovs ytterligare utredning, och tgérder, for att utbyggnaden inte ska
paverka havsmiljon negativt.

Det ér viktigt att det i forslaget tydligt framgér hur det kopplar an till stadens
héllbarhetsmal.

Foreningen patalar vikten av att planera for havsnivdhojningar, kraftigare vindar
samt storre och kraftigare regn.

Enligt boende pa Pejlingsgatan gjordes trafikmétningarna till utredningen pa
dagar dd ménga sjOsatte sina batar. Uppskattningen av trafikflodet kan dérfor vara
for hogt. Sparvagnshallplatsen Roddforeningen som lyfts i detaljplanen har dragits
in. Det 6kade avstandet till sparvagnshéllplats riskerar att bidra till ett 6kade av
privatbilismen i omradet. Foreningen onskar att kommunen tar ett helhetsgrepp
vad det géller transporter i omradet.
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Foreningen ser ocksa positivt pa att foreningen Staden Vi Vill Ha (SVVH)
engagerar sig i1 utbyggnaden med konstruktiva synpunkter.
Kommentar:

Gdllande stadsbild och bebyggelse samt trafik, se avsnitten om “Stadsbild,
utsiktsbortfall och pdaverkan pd omgivande fastigheter”, ~Servitut och
allmdnhetens tilltrdde till strandkanten” samt " Trafik och parkering”.

Stigande vatten

Bebyggelsen har anpassats till Goteborgs stads planeringsnivder enligt
dokumentet ”Planeringsnivder for kustzonen” som dr en bilaga till Géteborgs
oversiktsplan (Goteborgs Stad, 2021c).

Ovriga synpunkter noteras.
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Revideringar
Planforslaget har reviderats. Revideringen innebar att:

e den geotekniska utredningen har infor antagande reviderats. Det framgér
nu tydligare att planbestammelser gidllande geoteknik inte behover inforas
i plankartan, for att marken ska vara ldmplig for sitt &andamal.

e en planbestimmelse som reglerar hojden pa marken pé de kvartersgator
som bostdderna inom planomradet angors fran: ”nl — Markens hojd far
inte vara ligre dn +2,8 meter 6ver nollplanet.” har inforts i plankartan.

e Planbestimmelserna b, och b3 har dndrats for att stimma Gverens med
”Planeringsnivéer for oversvamningsrisk fran hav, vattendrag och skyfall”
(SBN 2026).

e redaktionella dndringar av plankarta och planbeskrivning har inforts.
Dessa har framfor allt géllt fortydligande om nuvarande verksamhet inom
smébatshamnen norr om planomradet, resonemang om framkomlighet i
samband med hogt vattenstand samt bedomning av péverkan pa stadsbild
och omgivande fastigheter har fordjupats.

¢ en utformningsbestimmelse om kajpromenaden har lagts till.

¢ en utformningsbestimmelse som tidigare endast omfattade kajpromenaden
har utokats till att &ven gélla den del av strandkanten som inte berors av
kajpromenaden.

e En fordjupad utredning av markmiljon under befintlig varvsbyggnad har
genomforts, vilket gett en béttre bild av markmiljon men inte &ndrat nagra
stdllningstaganden.

Berorda fastighetsigare har informerats om revideringen. Eftersom revideringen
inte innebér nagon vésentlig dndring av forslaget erfordras inte ndgon ny
granskning.

Hanna C Kaplan Anders Dahlgren
Planchef Planarkitekt
Bilagor

e Bilaga 1 — Sindlista meddelande om granskningsutlatande

e Bilaga 2 — Liinsstyrelsens yttrande med dess bilagor.
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Bilaga 1 — Sandlista meddelande om
granskningsutlatande

Statliga och regionala myndigheter m.fl.
e Linsstyrelsen Vistra Gotaland
e Lantmiterimyndigheten

Sakagare
De som yttrat sig i drendet.

Bostadsrattsinnehavare, hyresgaster, boende
De som yttrat sig i drendet.

Ovriga

De som yttrat sig i drendet.

Alvsborgs Egnahemsforening.
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Bilaga 2 — Lansstyrelsens yttrande med dess
bilagor.
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i Yttrande 1(3)
Datum Diarienummer

I# Lansstyrelsen 2025-01-15 50504-2024
X Vastra Gotaland

Goteborgs Stad
stadsbyggnad@stadsbyggnad.goteborg.se
Ert arende nr: SBF-2023-00105

Granskningsyttrande 6ver detaljplan for bostader
vid Langedrags batvarv inom stadsdelen Alvsborg,
Goteborgs kommun, Vastra Gotalands lan

Handlingar daterade december 2024 for samrad enligt 5 kap. 22 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900)

Lansstyrelsens samlade bedémning

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11
kap. 10 § PBL och nu kanda férhallanden att planen inte kan
accepteras och kan darfor komma att provas av Lansstyrelsen om
den antas.

Motiv for bedémningen

Lansstyrelsen befarar inte att:

¢ Riksintresse kommer att skadas patagligt (bade MB kap. 3 och
4)

¢ Mellankommunal samordning blir olamplig

o Miljokvalitetsnormer (MKN) inte f6ljs (MB 5 kap., luft och
vatten)

e Strandskydd upphavs i strid med gallande bestammelser (MB
7 kap.)

e Bebyggelse blir olamplig eller ett byggnadsverk olampligt
med hansyn till manniskors halsa och sakerhet eller
till risken for olyckor,

Lansstyrelsen befarar daremot att féreslagen markanvandning kan
bli olamplig sett utifran risken for 6versvimning samt risken for
erosion och behoéver hanteras enligt nedanstaende synpunkter.

Postadress: 403 40 Goteborg ~ Telefon: 010-224 4000 E-post: vastragotaland@lansstyrelsen.se ~ Webb: lansstyrelsen.se/vastra-gotaland

www.lansstyrelsen.se/vastragotaland/personuppgifter


mailto:stadsbyggnad@stadsbyggnad.goteborg.se

Lansstyrelsen Vastra Gotaland Yttrande 2(3)
2025-01-15 50504-2024

Risk for dversvamning

Kommunen utgér nu ifrdn planeringsnivder for kustzonen och det ar
bra att lagsta golvniva for bostader (+3,4) sakerstalls pa plankartan.

Framkomlighet

Av planbeskrivningen framgar att framkomligheten bedéms uppfylla
kraven i det tematiska tillagget till 6versiktsplanen avseende
oversvamningsrisker. Lansstyrelsen anser dock att planeringsnivan
kopplat till framkomlighet, som Goteborgs stad tillampar, inte lever
upp till krav som stalls for 6vriga delar av lanet och nationellt.

I Boverkets tillsynsvagledning avseende dversvamningsrisker
framgar att tillgangligheten generellt ska sakerstallas med
tillfartsvagar som klarar 6versvamning motsvarande den
grundlaggande utgangspunkten. Lansstyrelsens tolkning och
utgangspunkt utifran detta ar att aven vagar ska planeras pa samma
niva som bostidderna. Géteborgs stad har valt att anvinda 200
arsnivan for framkomlighet vilket inte gar i linje med Boverkets
vagledning. Detta ar ndgot som Lansstyrelsen har lyft i
granskningsyttrande till kommunens 6versiktsplan. Lansstyrelsen
har dock accepterat kommunens utgdngspunkt med 20 cm stdende
vatten.

Nar vi tittar pa den illustrativa situationsskissen, som aven hanvisas
till kopplat till skyfallsfragor, ser det ut som att vagar planeras pa
relativt hoga nivaer och att de flesta byggnader gar att nd aven om
utgangspunkten for planeringen skulle motsvara de krav som
Boverket staller?

Lansstyrelsen anser att kommunen maste utdka sitt resonemang
kring framkomlighet. Hur beddmer kommunen framkomligheten
utifran Boverkets rekommendationer?

Erosion

SGI har inga synpunkter pa den geotekniska utredningen, under
forutsattning att rekommendationerna givna i PM Geoteknik
efterfoljs for bibehallen stabilitet i planomradet:

* Bebyggelse rekommenderas grundlaggas med
stalrorspalar /stalkarnepalar.

* Fyllningsslanter ska lagga i en lutning om 1:2 eller flackare.
Stodmurar kan anvandas som alternativ.
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SGI rekommenderar kommunen och lansstyrelsen att bedoma om
dessa forutsattningar ska inforas som bestammelser i plankartan
alternativt som upplysningar i planbeskrivningen. Lansstyrelsen kan
inte se att dessa atgarder sakerstallts i plankartan. Lansstyrelsen vill
upplysa om att skyddsatgarder pa kvartersmark behéver kombineras
med villkor for lov eller startbesked. Planbestammelser ska
darutover formuleras tydligt sa att det klart framgar vad de reglerar.
Se SGIs yttrande, daterat 2025-01-13.

De som medverkat i beslutet

Foretradare fran civilt forsvar och beredskap, natur och
vatten- samt miljdavdelningen har bidragit till beredningen
av detta yttrande. Detta yttrande har beslutats av
funktionschef Nina Kiani Janson med planhandlaggare
Johanna Severinsson som foredragande.

Nina Kiani Janson
Johanna Severinsson
Detta beslut har godkants digitalt och saknar darfor

namnunderskrift.

Bilaga fér kainnedom:
Kopia av yttrande till Lansstyrelsen fran SGI, daterat 2025-01-13

Kopia (utan bilaga) till:

SGI, David Rudebeck

Lansstyrelsen/

Avdelningen for civilt férsvar och beredskap, Rebecka Thorwaldsdotter
Natur- och vattenavdelningen, Josefin Dannerstedt

Miljoskyddsavdelningen, Robert Jalvin
Funktionschef Plan och bygg, Nina Kiani Janson
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