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Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

2016-03-22 Hans Ander
Diarienummer: 0713/14 Telefon: 031-368 15 79
E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Forprévning avseende planléaggning for flerbostadshus pé fastigheten
Alvsborg 855:125, Pejlingsgatan 13 inom stadsdelen Alvsborg

Begaran om planbesked

Denna forprovning &r ett beslutsunderlag gallande begaran om planbesked, som inkom
2014-10-30 fran Wingardh Arkitektkontor pa uppdrag av fastighetsagarna, Hans och
Lars Wiklund. Syftet med ansokan ar att prova om nuvarande varvsverksamhet kan er-
séttas med bostadsbebyggelse. 2016-02-15 inkom bearbetade handlingar. Byggnads-
namnden beslutar i drendet, varefter besked lamnas.
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g 855:125, Pejlingsgatan 13 — Fastighetens lage i Langedrag
Arendet

Markéagarna hanvisar till varvets relativa ringa storlek och de svarigheter det for med sig
att langsiktigt investera och bedriva en 16nsam verksamhet.

Onskemalet ar att med planbeskedet fa provat lampligheten i att ta till vara det unika
laget i Gota alvs mynning genom ett tillskott av bostader i en god bostadsmiljo.
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Sektion B-B “'.BL
Tanken ar att bygga flerbostadshus och radhus av varierande typ och storlek samt med
olika upplatelseformer. Befintlig bathall/verkstad omvandlas till garage med infart fran
kajplanet. Ovanpa placeras bostader i 4-5 vaningar med tillganglighet via Pejlingsgatan.
Ovriga bostader i 3-4 vaningar uppfors pa kajplanen men med lagsta entréniva pa

+ 2,7 m. Totalt ca 50 bostadsenheter om ca 7000 kvm bruttoarea exkl. garage.
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Langs strandlinjen rustas existerande bryggor upp och kompletteras med en kajprome-
nad tillganglig for allmanheten (med bankar utsiktsplats mm.) som mdgjliggér promenad
utmed vattnet fran Pejlingsgatan via GKSS till Langedrags vardshus och vidare mot
gamla hamnen. Bryggor, vagar och vissa gangstrak foreslas samfallda medan ovrig
mark &r tdnkt som kvartersmark.

Befintliga forhallanden

Fastigheten Alvsborg 855:125 ligger soder om GKSS smabatshamn med tillfart fran
Pejlingsgatan. Pa omradet startade Hjalmar Johansson varvsrorelse pa 1930-talet.
Hamnplanen fylldes ut med sprangsten 1968. Pa fastighetens ostra sida finns en storre
bathall/verkstad som nas fran hamnplanen. Ovanpa verkstaden finns en kontorsvaning
tillganglig fran Pejlingsgatan. Sparvagn och buss trafikerar Saltholmsgatan 300 m Gster
om omradet.
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Kajer/bryggor kantar norra delen av hamnplanen som vetter mot vattenomradet som
aven ingar i fastigheten. En gangpassage, pa bryggdéack, leder norrut mot Talattagatan.

Marken r inte sanerad. Det finns en brénsletank for eget bruk och en filtrerad spolplatta
for rengdring av batar.

Historik senaste 30 aren

1978 - 1995  Volvo Penta 30 personer + inhyrd personal
Kapellmakare 7 personer
Sjosportskolan 20 personer

1995 -2000  Vinterforvaring ca 70-80 fritidshatar
Verksamhet i form av Batservice med stor andel eget underhall

2000 Ny dgare Langedrags Batvarv
Hyresgéast Nimbus Boats AB

2007 Sjosportskolan flyttar

2015 Nimbus Boats AB
+ Mitab (Volvo Penta) 10 -12 pers + inhyrd personal
Kontorshyresgaster

+ Langedrags Batvarv ca 15 pers
Som mest var 60 personer anstéllda inom omradet. Idag arbetar dar upp till 30 personer.
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Miljodom 2009

Miljonamnden i Goteborg meddelade 2006 forsiktighetsatgarder for Nimbus Boats
AB:s verksamhet i Langedrag. Beslutet 6verklagades till lansstyrelsen av ett antal nar-
boende som aberopade stérningar orsakade av lukt och buller samt tunga transporter pa
Pejlingsgatan. | fosta hand yrkades att verksamheten skulle forbjudas.

Lansstyrelsen beslutade, med vissa justeringar, att nodvandiga skyddsatgarder var fore-
skrivna. | sammanfattning innebar beslutet att storande verksamhet endast far bedrivas
vardagar 07.00 — 17.00 samt helgfria I6rdagar 08.00 — 14.00. Dérut6ver far lasthils-
transporter pa Pejlingsgatan ske endast vardagar 07.00 — 17.00, och hogst 125 per ar.
2009 meddelade Miljédomstolen en dom som avslog vidare dverklaganden.

Tidigare besked

2009 beddmde stadsbyggnadskontoret, genom distrikt sdder, en planéndring for fyra
enbostadshus som olamplig samt att det inte heller lampade sig att detaljplanera for for-
andrad markanvéandning (for bostader) med delvis bibehallen varvsverksamhet.

Kontoret framférde dven vid det tillfallet: ”Platsen har ett strategiskt 1age och utgor en
resurs for kommunen, foreningslivet och lokalbefolkningen som medger att man har kan
na fram till vattnet och verksamheter som har anknytning till havet. En fortsatt verk-
samhetsinriktning med marin anknytning ar enligt kontorets uppfattning ett lampligt
markutnyttjande”.

2010 svarade kontoret pa en begaran om forhandsbesked avseende Alvsborg 855:125.
Av utvecklingsplanen framgick att varvsomradet skulle bli ett center for sjosport och
naringsliv med maritim anknytning i samverkan med planerad klubblokal och marina.
Den befintliga varvslokalen skulle finnas kvar men forandras fran ett smabatsvarv med
relativt omfattande industriell verksamhet till en marina med service for fritidshatar.
Den attraktiva vastra delen 6ppnas for allmanheten med vég, byggnader, klubbhus och
servering samt tva terrasshus med tranings- utbildningslokaler och tavlingsinternat med
ca 30 dubbelrum och lagenheter.

Kontorets kommentar: ”’Den redovisade utvecklingsplanen har enligt kontorets forme-
nande ett innehall och inriktning som ar forenligt med platsens speciella férutséttningar
och kan vara en utgangspunkt vid en prévning av en forandrad markanvandning for
varvsomradet”.

Fastighetskarta

Kommunen ager gatumark, vattenomraden samt bergspartiet i nordost. Ovrig mark ar
privatagd
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Servitut

Det finns 6 officialservitut och 9 avtalsservitut pa fastigheten. Samtliga avtalsservitut ar
formansservitut. Av officialservituten berdr tre av dessa fastigheten Alvshorg 855:812,
f.d. segelmakeriet nu kontorsfastighet, belagen i direkt anslutning dster om Alvsborg
855:125. Kontorsfastigheten &gs av Langedrag Bétvarv. Ovriga 3 servitut ar fran 1856
och innebar att 7 nérliggande fastigheter har ratt att ta vag 6ver 855:125.

Planer och forordnanden
Kommunens éversiktsplan anger befintligt verksamhetsomrade.
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Goteborgs Oversiktsplan karta 1
I likhet med storre delen av Vassingso saknar fastigheten detaljplan.
Fore 2014-12-01 saknade inre delen av Langedrags smabatshamn strandskydd.

Fran och med 2014-12-01 &r farleden mellan GKSS och Alvsborg 855:125 strandskyd-
dad inklusive berget 6ster om GKSS hamn och séder om Talattagatan. Storre delen av
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Inkomna frdgor och synpunkter pa skisser 2014-10-30
Agarna till markerade fastigheter har inkommit med synpunkter pa planbeskedet.
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Fastighetsagare som lamnat skriftl

Farhagor som framforts har bl.a. berdrt: gestaltningen som anses avvika fran den lokala
byggnadstraditionen; miljoaspekter sarskilt sanering efter varvsverksamheten; trafikfor-
hallandena som forvantas leda till kaos och olyckor; bevirliga grundlaggningsférhallan-
den med tanke pa befintliga utfylinadsmassor; pa sikt forvantade kraftigt hdjda havs-
vattennivaer; intrang pa strandskyddet; 6kad segregation med hanvisning till inslaget av
lyxbostader; vasentligt forsamrade utsiktsforhallanden for narboende; samt negativ pa-
verkan pa fastighetsvarden. Som alternativ framhalls de goda forutsattningarna for se-
gelsporten och ett rikt friluftsliv som varvsomradet erbjuder samt att en forandrad mark-
anvandning borde foregas av en bred diskussion forslagsvis i form av en studiecirkel i
samrad med SDN. Synpunkterna sammanfattas i en bilaga till forprévningen.

Utvecklingsskisser 2016-02-15

Efter samtal med stadsbyggnadskontoret har sokanden inkommit med bearbetade hand-
lingar. Dessa ar mer idémassigt redovisade an foregaende och visar dels hur ett allméant
tillgangligt strak genom omradet och langs vattnet kan utformas samt dels hur varvsom-
radet kan indelas i fyra delomraden A, B, C, och D med olika forutséattningar som kan fa
olika gestaltning.

Nyl géngstrak
IEN Utmed vatinet

Utblick r oD
TP | e | A
Gooserasssaciinied NN [ TN ’_“B‘
Gangstrak och kajstrak Delomraden A, B, C, D
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Skiss inlgd Ortofoto
Omrade A redovisas som bostader i sex fristdende byggnader i 3-4 vaningar med vissa
lokalytor i bottenvaningen.

Ca 4600 m? motsvarande 40-45 Igh.

Omrade B redovisas som stadsradhus i suterrang. 2-3 vaningar alternativt parhus.
I sluttningen rymms ett garage med max 60 P-pl.

Ca 1100 — 2000 m? med 6 alt 12 Igh.

Omrade C redovisas antingen som 1) ombyggd befintlig lokal med kontor och smafo-
retag samt ca 50-60 P-pl i entré- kéllarplan, som 2) ny byggnad med bostéder och verk-
samheter i olika utféranden i 3-4 vaningar + parkering, eller som 3) nybyggnation med
enbart bostader i 4-5 vaningar + parkering.

1) Ca 3400 m2, 0 Igh, 2) ca 4300 m? varav 25-35 Igh, eller 3) ca 2000 m?, 15-20 Igh.
Omrade D redovisas som befintlig verksamhet med kompletterande bostadsinnehall.
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Principsektion

| en principsektion visas hur kajkanten kan byggas i flera nivaer som kopplar till privata
ytor, allménna gang- och vistelseytor samt kajytor for batangoring.
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Forprovningssamrad
Arendet har sants till SDF Vastra Goteborg, Trafikkontoret, Kretslopp och vatten samt
Miljoforvaltningen for yttrande.

SDF Vastra Goteborg
Stadsdelsforvaltningen &r positiv till att se dver omradet och undersoka lamplig mark-

anvandning. Att forsoka skapa en blandad bebyggelse med flerbostadshus ligger i linje
med stadens mal. Allménhetens tillganglighet till omradet ar viktigt att varna. Forvalt-
ningen foreslar att planomradet utokas till att &ven omfatta omradet utmed strandlinjen
till Talattagatan och darmed skapa ett tydligt gangstrak for allmanheten, vilket vore po-
sitivt for omradet. Om det skapas bostader ar det viktigt att allméanheten upplever att
strandlinjen &r tillganglig for alla. Bostader kan innebara att omradet upplevs mer privat
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an idag. Stadsdelen har ett stort behov av bostéder anpassade for aldre vilket bor noteras
infor en eventuell detaljplaneprocess. Eventuella miljogifter i marken behdver utredas
och hanteringen sékerstallas. De dialoger och medborgarinitiativ som férekommit/pagar
bor tas till vara.

Trafikkontoret
Inga kommentarer.

Kretslopp och Vatten

Allmanna VA-ledningar finns i anslutning till planomradet. Med tanke pa utbyggnadens
omfattning behdver kapaciteten utredas i ett planskede. Dagvattenavrinningen ska mi-
nimeras och fordrdjas inom fastigheten och fororeningar skall avskiljas néra kallan. Det
ar aven viktigt att hojdsattningen gors sa att fria vattenvagar skapas vid ett skyfall. Det
ar av yttersta vikt att hansyn tas till stigande vattennivaer.

Miljoforvaltningen

Fortsatt planarbete tillstyrks under forutsattning att férvaltningens synpunkter beaktas.
Det kan finnas fororeningar varfor en markundersokning krévs. En undersokningsplan
skall kommuniceras med miljoforvaltningen. Krav kan komma att stallas pa varvsverk-
samheten i samband med avvecklingen. Anmaélan eller tillstand kan behdvas for att upp-
rusta bryggorna. En bullerutredning behdvs med tanke pa stérningar fran bathamnen
med stalvajrar som slar mot master. Sannolikt klaras miljokvalitetsnormen, men en be-
domning av luftsituationen behover goras. Det rader brist pa batplatser i Goteborg. Man
skulle kunna 6vervaga om detta kan vara en lamplig kompletteringsyta, med tanke pa att
det upptas som verksamhetsomrade i OP.

Beddmning
Kommentarerna nedan syftar pa utvecklingsskisserna 2016-02-15.

Langedrags batvarv ar under forandring. Battillverkning med tillhérande service och
underhall av dagens plastbatar behGver ske under industriliknande forhallanden med
tillgang till friytor och transportmojligheter. Ur ett fastighetsagarperspektiv ar det rim-
ligt att analysera och fa prévat vad som kan vara en méjlig alternativ markanvandning
pa nagra ars sikt.

Tre aspekter Utover vad som foljer av Plan- och Bygglagen handlar det kommunala
perspektivet, enligt kontorets bedémning, framst om tre aspekter:

1. Gangforbindelse Pejlingsgatan / Talattagatan
| dagsldget finns en mojlig forbindelse via befintliga bryggor. Forbindel-
sen ar informell och saknar stod i planer och upplatelseavtal. Att fa till
stand en i plan sékrad forbindelse ar av stor betydelse for invanarna pa
Saltholmen och 6vriga fotgédngare som rér sig inom stadsdelen, och déar-
for av intresse for kommunen att bevaka.

2. Narheten till vattnet
Saltholmens lage med batséllskap och farjor gor det vélbesokt varfor alla
mojligheter for allmanheten att fa vattenkontakt ar angelagna att ta till
vara. Varvsomradet &r, bortsett fran den informella gangférbindelsen, i
princip ett slutet industriomrade. Detta galler sarskilt da det pagar verk-
samhet, uppstallning av batar eller justeringar pa leveransfardiga farkos-
ter. FOrslag som utdkar och garanterar allmanhetens tilltrade till vatten-
brynet blir en tillgang for stadsdelen och kommunens invanare.

3. Bostader som saknas i stadsdelen
Langedrag ar ett kustnara attraktivt villaomrade med ett betydande inslag
av storre bostader. Att bebygga varvsomradet med villatomter har tidi-

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Férprévning 9(11)



Strandskydd

Omrade A

Omrade B

Omrade C

Omrade D

Gestaltning

Trafik

gare beddmts som olampligt. Ett forslag i linje med det inlamnade, som
innebar nybyggnad av 60-90 lagenheter i varierande storlekar skulle in-
nebdra ett vasentligt tillskott av bostader som saknas i naromradet och
dar stadsdelens uttalade behov bor beaktas.

Den foreslagna bearbetningen av kajerna sker inom fastighetsgransen
forutom forbindelsen mot Talattagatan, dar ett avtal krdvs som underlag.
Omradet gransar mot strandskydd men forandringarna bor i allt vasentligt
kunna ses som andring inom redan ianspraktaget omrade. Vattendom
kravs, medan fragor om sanering, grundlaggning och forhojda havsnivaer
behandlas i en detaljplaneutredning enligt forvaltningarnas yttranden.

Delomradet ar det mest exponerade mot vattnet och kraver omsorg bade
betraffande variation i héjdled och materialval. Moétet mellan de halvpri-
vata zonerna narmast husen och det allmanna kajstraket ar kansligt och
kraver noggrann gestaltning. En nagot lagre framtoning narmast vattnet
borde Gvervégas.

Slantomradet lampar sig for en suterrangbyggnation som bade utnyttjar
terrangen och haller nere hushéjderna. Indelningen med entré dels fran
Pejlingsgatan dels fran varvsomradet bor kunna utvecklas. Sarskilt mot
Pejlingsgatan kan en blandning av en- och tvaplans byggnader prévas
och darmed dka den visuella kontakten mellan framférvarande bebyg-
gelse och smabatshamnen.

Utnyttjandet av varvshallen &r en central fragestallning vid férandring av
omradets markanvandning. Omradets attraktivitet hojs och stadsdelen far
ett mer blandat innehall om det fortsattningsvis kan bedrivas verksamhet
i lokalerna. Det &r dock inte lampligt med en kombination av fortsatt
varvsverksamhet och nya bostader. Ett tankbart scenario &r en flexibel
plan med icke stérande verksamheter under en 6vergangsperiod for att i
ett senare skede kunna bygga om hallen eller ersatta den med en byggnad
med ett blandat innehall av lokaler och bostéder.

Det gamla segelmakeriet, nu kontor, har ett speciellt lage vid kajen och

det nord- sydliga straket. Beroende pa omradets utveckling kan byggna-
den, 6ver tiden, komma att anvandas for olika andamal. Kontor som nu

eller bostader eller handel eller en kombination av flera andamal.

Denna del av Langedrag har inget enhetligt eller historiskt forankrat ut-
tryck. Bebyggelsen ar heterogen, av olika alder och en mangfald av mate-
rial och takformer finns representerade. Av allman betydelse ar stadsbil-
den mot havet, av mer lokal betydelse &r utformningen av den nya be-
byggelsen i forhallande till befintlig, dar hojder och utsiktsrelationer far
beaktas. Delomradena A, B, C och D har olika forutsattningar och kan
bearbetas separat bade betraffande exploatering och utseende

Omradet har god tillgang till kollektivtrafik. Fastigheten angors fran Pej-
lingsgatan. Gatustandarden inom stadsdelen ar genomgaende lag vilket
forutsatter att all uppstallning av bilar sker pa respektive fastighet. In-
lamnade skisser visar pa maéjligheten att ta hand om 100-120 bilar pa
fastigheten. VVad som &r en rimlig exploatering och parkeringsvolym be-
handlas lampligen samlat i en planutredning. FOrutsatt att gatorna inte
blockeras av uppstallda fordon ar framkomligheten godtagbar. Utfarten
fran Pejlingsgatan mot Saltholmsgatan behéftas med dalig sikt varfor en
enkelriktning av Pejlingsgatans Ostra del kan dvervagas.
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Synpunkter

Slutsats

De synpunkter som inkommit fran kringboende foranleder inga ytterli-
gare kommentarer eller specifika svar i detta skede. Planbeskedet &r, for-
enklat, en allmén och preliminar lamplighetsbedémning av en enskild
begéran om att &ndra eller upprétta en detaljplan. Vért att notera &r att fo-
religgande begaran om planbesked har genererat ett stort lokalt engage-
mang. Nar en planfraga bedoms vara av stort allmant intresse, med svar-
beddmd markanvandning eller motstridiga intressen, kan det vara moti-
verat att inleda planarbetet med ett programférfarande. Om byggnads-
namnden beslutar att pabdrja en formell planprocess kommer grannars
och intressenters synpunkter att behandlas, och da enligt Plan- och
Bygglagens anvisningar. Det & kommunens sak att bedéma om ett pro-
gramskede tillfor nagot i den planprocessen.

Saltholmen ligger inte inom de prioriterade utbyggnadsomradena i stadens strategi for
utbyggnadsplaner, men en férandring i den riktning som 6nskas kan tillfora ett bety-
dande antal lagenheter i en bostadsform som saknas i naromradet. Fastigheten ligger
nara Saltholmsgatan med befintlig kollektivtrafik. Redovisade studier kraver ytterligare
bearbetning i respektive delomraden betraffande volym och gestaltning. Av vikt ar
emellertid att allménhetens tilltrade till vattenbryn och genomgaende gangstrak, sa som
skisserats, sékerstélls i planarbetet.

En ny detaljplan maste upprattas for att méjliggora forandrad markanvandning pa fas-
tigheten Alvsborg 855:125. Forandringen fran industriomrade till bostadsomrade strider
mot Oversiktsplanens redovisning men det &r rimligt enligt kontorets bedémning att
préva detta i en planprocess som enligt rutinerna skall antas av kommunfullmaktige. For
att behandla de fragestéllningar som vackts av boende i stadsdelen kan det vara lampligt
att inleda processen med ett programskede.

Hans Ander
planarkitekt

Bilaga:

Synpunkter avseende planlaggning for flerbostadshus_pé fastigheten
Alvsborg 855:125, Pejlingsgatan 13 inom stadsdelen Alvsborg
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