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Arendet

Diarienummer: 0916/21

Handl&aggare SBK: Anna Samuelsson

Stadsomrade: Sydvast

Fastighet: Nya Varvet 726:43 samt 726:5

Sokande: KB Nya Varvet Nr 1 och Goteborgs kommun

Medgivande finns fran berorda fastighetsagare dar sokanden inte dger marken.

Omradet ligger Alvsborg, Vastra Géteborg. Marken anvinds idag for skola och
naturmark.

Forslaget innehaller utbyggnad av Nya Varvet skolan (F-6) med en ny byggnad i 3 van.
En tillbyggnad/pabyggnad av Stjarnbatsgatans forskola (5 avd) med bostéader i 2 vaningar
(totalt 3 van). En nybyggnad av bostader i form av 4 lamellhus utmed Langedragsvagen. |
samband med detta, ska forskolan som ligger pa tillfalligt bygglov, bli permanentad pa
platsen. Sammanlagt cirka 90 nya bostader. Tillkommande bruttoyta: 4300 kvm for skola
(3250 for den nya och 1050 kvm for befintlig férskola som har tillfalligt bygglov). 7100
kvm for bostader, Totalt 11 400 kvm
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Bild 1: Ur anstkan och tankt exploatering inom planomradet.
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Bild 2 Ansokans skissforslag
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Bild 3 Ansckningsomradets lage invid befintliga skolor.
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Bild 4 Nya Varvsallén mot norr.

Bild 5 Stjarnbatsgatans forskola som foreslas med pabyggnad och gréasplanen framfor
som avses bebyggas.

Bild 6 Naturmiljon och bergknallen som avses bebyggas med bostéader mot
Langedragsvagen.
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Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan

Géllande 6versiktsplan 2009 (OP) redovisar markanvandning som bebyggelseomréde och
att det ligger inom riksintresse kulturmiljévéarden och den kommande nya OP (forslag till
antagandehandling varen 2022) visar blandad stadsbebyggelse.

| dversiktsplan (2009): ”Bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor” , riksintresse
kulturmiljovarden och riksintresse hogexploaterad kust.

I ny dversiktsplan (2022) ”Blandad stadsbebyggelse évriga mellanstaden” och
”Vérdefullt kulturlandskap och kulturmiljo”” samt ’riksintresse kulturmiljovarden” enligt
3 kap miljébalken.
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Bild 7 OP 2009 karta 1 Bebyggelseomréde med grén- och rekreationsytor.

Riksintresse - Nya Varvet (O5)

Riksintresset Nya Varvet omfattar miljoer, anlaggningar och bostadsbebyggelse som ar
unika med kopplingar mellan de marina och militara, framvuxna i samspel delvis fran
1700-talet. Det pekas i kommunen 6versiktsplan och hos lansstyrelsen
riksantikvariedmbete. Riksintresset berdrs i dess sodra del av ansékningsforslaget.
Riksintresset motiveras enligt f6ljande: ” Militar miljo, marinens f. d. flottstation for
vastkusteskadern, successivt flyttad 1700-1825 fran “Gamla Varvet* vid Stigberget till
den av berguddar skyddade viken innanfor Géta alvs mynning. Sprangvis utbyggd med
bebyggelse i park-milj6é och speglande det svenska sjoforsvarets utveckling och den
forsvarspolitiska situationen sedan 1700-talet.

Uttryck for riksintresset beskrivs: De kala bergen med betongférskansningar som
inramar en parksluttning med manga byggnader for olika andamal fran perioden 1700-
1940. Bebyggelsemonster med byggnaderna framfor allt grupperade med utgangspunkt
fran hamnen men ocksa utefter Orlogsvagen. De tvd dominerande bebyggelsemiljéerna
fran napoleonkrigens tid vid 1800talets bérjan - mot hamnen huvudkomplexet i sten och
pa sluttningens krén en herrgardsartad kaserngrupp i tré, med tillhérande uthuslangor
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och Ankarhuset i sten. 1700tals kanslibyggnad och den oansenliga trabebyggelsen utmed
Orlogsvagen. Alléerna som loper genom parkmiljon, Nya Varvets begravningsplats.

Goteborgs kommun har tagit fram en véagledning for riksintressen for kulturmiljovarden
som bilaga till kommande nya Gversiktsplan (antagandehandling varen 2022).
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Bild 8: riksintresse kulturmiljovarden Nya Varvet (O5).

Nya Varvet i Géteborgs Stads bevarandeprogram

Nya Varvet &r upptaget i stadens bevarandeprogam for Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse (1999) vilket omfattar i stort sett samma yta som riksintresset (nr 26 A Nya
Varvet, fd Nya Varvets 6rlogsstation). Néar det géller enskilda byggnader i bevarande
programmet ligger nr 5 Arrendegarden, narmast. Det ar ett f d bostadshus i tré i tva
vaningar med valmat tak. Uppfort 1795.

Bild 9 Kulturmiljéprogram och Arrendegarden (nr 5)
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Bild 10: Den vdrdefull kulturbyggnaden ~Arrendegdrden” (nr 5 enl KMP 1999), direkt
norr om ansokningsomradet.

Bild 11 Vardefull kulturmiljo, byggnaden nr 10 sett fran Nya Varvsallén en liten bit
bortom forskolan. Notera att gatan ar avstangd for genomfartstrafik
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Riksintresse Nya Varvet (Goteborgs kommun, bilaga till 6versiktsplan 2021)

Ansprak som kan innebdra paverkan pa riksintresset
For riksintresseomrade Nya Varvet finns bland annat fljande forandringsansprak som
kan innebéra paverkan pa riksintressets vardebarande uttryck:

« Bebyggelseomvandling. Ombyggnader i form av till- och / eller pabyggnader

* Stadsutveckling 1 form av infrastrukturprojekt i omgivande omraden. Skyddsportar.

Rekommenderade férhdllningssdtt
Oversiktsplanens dvergripande forhaliningssatt ar att kulturmiljovarden ska lyftas och

starkas i stadsutvecklingen som del i att sla vakt om centrala stadens historiska
forankring, attraktivitet och identitet. Vid ny bebyggelse och infrastruktur ska hénsyn tas
till véardefulla natur-, kulturmiljoé-, och landskapsbildsvarden. Riksintressets vardebédrande
uttryck &r sérskilt kansliga for forandringar.

Genom féljande forhallningssatt avser staden tillgodose riksintresset inom omrade Nya
Varvet:

* Eventuella fordndringar i stadsmiljon ska praglas av en sérskilt hog arkitektonisk
kvalitet och ett medvetet forhallningssatt till bebyggelsens ursprungliga utformning, fran
de stora dragen i stadsbilden till detaljer, material och kulorer.

* Byggnader uppforda fore 1920-talets bebyggelseexpansion och som till sin karaktér &r
nagorlunda valbevarad ska behandlas som sarskilt vardefull om man inte kan motivera
varfor de inte anses vara det (BFS 2016:6).

* Stadsutveckling inom riksintresseomradets influensomrade dster om omradet ska
beaktas avseende risk for paverkan pa riksintresseomradets varden.

» Strategiska vyer / viktiga utsiktspunkter samt landmarken inom omradet ska i
stadsutvecklingen beaktas i relation till stadens front mot &lvrummet.

* Vid klimatatgérder ska de kulturhistoriska forutséttningarna inkluderas tidigt i
planeringsprocessen.

Att sdrskilt vérna

Riksintresseomradet innehaller en samlad bebyggelsemiljo med hoga kulturvérden i
huvudsak bestdende av en marint anknuten bebyggelse samt fornlamningar. Overgripande
karaktarsdrag att séarskilt varna:

* Betongforskansningar, hamn- och militdrbebyggelse, alléer och begravningsplats.

* Visuella samband i dlvrummet samt den fortifikatoriska kopplingen till Rya Nabbe &r
betydande for upplevelse och forstaelse av riksintressets karnvarden.
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Planer, gallande planer och bygglov

En stor del av planomradet &r inte tidigare planlagt. For del av fastigheten, den sodra
kanten &r planlagd som “grénomrade” frén 1983 i en detaljplan for Smaindustri med mera
vid Nya Varvsallén (1480K-11-3611) Denna del dgs av Géteborg kommun. Férskolan
Stjarnbatsgatan (Nya Varvet 726:43) ar fran borjan byggd som en tillfallig byggnad
(2013) med tidsbegrénsat bygglov som har forlangts till 2019 och nu senast till 2024.
Enligt forslaget skulle forskolan kunna permanentas pa platsen, vilket ar angelaget.
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Bild 11: Planmosaik, gallande planer.

Bild 12: Mark som ags av Goteborg stad ar rédmarkerad. Ovrig mark &gs av Kallfelts
Byggnads AB
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Planhistorik och program

Ar 1986 upprattades en omradesplan for Nya Varvet. Marinen hade lagt ned
verksamheten och salt fastigheter, det fanns ett utvecklingsintresse och behov av
fastighetsbildning.

1991 togs ett program fram for utveckling av Nya Varvet med bostéder, sj6baserad
verksamhet, kontor, lek/idrott och fotboll. Tre alternativ till utveckling av bostader,
verksamheter med mera presenterades i programmet. Alternativen for ansokningsomradet
ger ingen végledning. For grésytan beskrivs den med i= lek, idrott och fotboll” Det som
ocksa kan utlésas ar att bergknallen inte foreslas som bebyggd. Utbyggnad som skett med
Nya Varvet skolan och bostader foljer i princip programmet.

Beddmning

Ansokningsomradet ligger langs Langedragsvagen och Nya Varvsallen. Den aktuella
fastigheten &r idag bebyggd med Stjarnbatsgatans forskola (5 avd), en envaningsbyggnad
vinkel, fran cirka 2013 enligt bygglovet. Forskolans gard avgransas mot en plan och
Oppen grasyta som évergar i naturmark, ned mot Langedragsvagen. Den sodra delen
bestar av mer kuperad terrang med berg i dagen, delvis “skolgard” och naturmark. Vaster
om ansoknings omradet ligger Nya Varvet skolan. Det dr en grundskola som sannolikt
anvénder grésytor och naturmark for lek och utevistelse. En tradallé ligger utmed
omradets Gstra kant. Det ar Nya Varvsallen som ar infartsvagen och entré till Nya Varvet.
Den historiska miljon inom Nya Varvets; den sjobaserad verksamheten och
marin/militara delarna ligger norr om ansokningsomradet. Nya Varvet ar utpekat som
riksintresse for kulturmiljovard.

Oversiktlig planering och planer
Det bebyggelseforslag som ingdr i planansokan bedéms stamma 6verens med

éversiktsplanen och dess strategier for inre mellanstaden, med avseende pa fortatning i
lampliga lagen.

Planer och program

Omradet for den tankta skolbyggnaden ar inte planlagt. Likasa saknas plan for forskolan.
Aven den sidra delen m de tankta bostaderna, &r planlagt for gronomrade vilket behover
andras. Forskolan Stjarnbatsgatan &r fran borjan byggd som en tillfallig byggnad med
tidsbegransat bygglov. Forskolan fyller ett angeléget behov i stadsdelen, platsen
fungerande och det ar positivt att den kan bibehallas och permanentas pa platsen.

En kommande detaljplan behover behandla skolfragor och eventuellt fastighetsfragor.

Ansokningsomradet forekommer i programmet fran 1991 men platsen har inte sa stort
fokus. Det beddms inte aktuellt fér denna plats.

Lansstyrelsen - riksintresset

Kommunens tidiga bedomning av paverkan av riksintresse Kulturmiljo, att arendet gar att
studera vidare i detaljplan och en rad utredningar behdver tas fram tidigt. Avstdmt med
lansstyrelsen 22-03-25.
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Stadsmilj6

Den aktuella fastigheten och dess naromrade praglas av skolmiljoerna samt omgivande
bostadsmiljoer fran modernare tid (1990-talet), vaster om. De har utformats med en god
anpassning till omradets historiska miljoer och stadsmiljon bedéms kunna hantera
ytterligare byggnader. Det riksintresse for kulturmiljovard som utgérs av Nya Varvets
historiska byggnader, kajomrade, begravningsplats, parker och tradgardar berors mindre
av ansokningsforslaget eftersom det ligger i utkanten av riksintresset. Den sddra dnden av
Nya Varvsallén en viktig entré liksom siktféltet norrut utmed allén, uttryck att varna. Den
grona bergsknallen i ansokningsomradet likasa. Riksintresset bedoms inte paverkas
allvarligt negativt utan bedémningen ar att forslaget kan prévas vidare.

Den tidiga bedomningen av riksintresset/kulturmiljon &r att den inte ar sa negativ, men att
graden av paverkan och andra knackfragor behover fordjupas och utredas vidare tidigt
under planeringen. Det beh6ver tas hénsyn till dessa forutsattningar i fortsatt planarbete
da det kommer i stor grad paverka hur placering av ny bebyggelse sker, inklusive
byggnadshajder. En kulturutredning, en fordjupad kulturmiljéanalys foreslas tas fram
infor nasta skede, som klargér kulturmiljovarden och konsekvenser i forhallande till
forslaget.

Vid en fortatning av den aktuella fastigheten blir det viktigt att studera stadsbilden och
bebyggelsens méte med Langedragsvagen och Nya Varvsallén. Relationen mellan
tillkommande bebyggelse, bergknallen och befintlig bebyggelse i omradet behdver
studeras med avseende pa volym och gestaltning. Detta for att utreda maojligheten att
skapa god och tillganglig utemiljo for skolorna och for de tillkommande bostader samt att
sékerstélla att den tillkommande bebyggelsen samspelar med befintliga byggnader och
har en fordelaktig inverkan pa stadsbilden. Dartill finns det andra fragor som kan komma
att paverka exploteringsgraden, exempelvis buller, se avsnitt Trafikbuller.

Nér det galler kulturmiljé/arkeologi finns ett flertal kdnda fornlamningar i nérheten av
ansokningsomradet. Det finns risk for okanda fornlamningar och att en arkeologisk
utredning bor ske enligt Lansstyrelsen.

Nya Varvsallén ér en lindallé utmed 6stra sidan av planomradet. Den 6ppna gréasytan och
naturmarken &r en grén oas i stadshilden i ett omrade med mestadels tat villabebyggelse.

Omradet som foreslas tas i ansprak ar relativt vardefullt for barns lek och som
”forlangning” av den intilliggande skolgarden. Dessa har ett visst socialt vérde och som
en del i upplevelsen av omradet i stort. Tillkommande bostéader i flerbostadshus ar ocksa
av stort varde, for stadsdelen och for staden som helhet, och en exploatering av omradet
bor i mojligaste man tillgodose bada dessa intressen.

Trots att det ar ett gront stadsomrade ar det brist pa bostadsnara park och lekplatser enligt
Park-och naturforvaltningen. Tillgang pa friyta for parkmark och lekplats behéver
studeras narmare, kopplat till malen i stadens gronstrategi. En gronstrukturutredning
foreslas utreda dessa fragor. Alléer ar biotopskyddade enligt miljobalken. Paverkan pa
Nya Varvsallén och ev andra vérdefulla trad i naturmarken behover kartldggas i en
naturvardesinventering.

Planansokan bedéms ha en komplexitetsniva 3
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Kommunal service

Forslagets bostadsinnehall ger ett behov av ca 1 avd forskola samt ca 30 skolplatser.
Behovet av skolplatser i Alvsborg genereras dven av utbyggnaden av Redegatan dar
Hagenskolan spelar en viktig roll. Den utbyggnaden och Nya Varvets skolan har
kopplingar.

Det 4r positivt pa att Nya Varvet skolan (F-6) byggs ut sa att den foljer
grundskolenamndens inriktning gallande skol storlek om att F-6 skolor ska na en storlek
om minst ca 600 elever for att na en god skolstruktur. En utbyggnad av Nya Varvet skola
F-6 med ca 200 elevplatser moter, i samverkan med foreslagen utbyggnad av
Hagenskolan, det naromradesbehov av skolplatser som pagaende detaljplaner i
naromradet skapar. Byggnadsvolymen i befintlig skolbyggnad behover utredas sa att
tankta funktioner klarar en utokning med 200 elever. Det dr dven positivt om den
tillfalliga forskola pa Stjarnbatsgatan kan bibehallas. Ovan bostadsexploatering ger ett
behov av ungefar en tillkommande forskoleavdelning, vilket kommer att rymmas inom
befintligt bestdnd om Stjarnbatsgatan forskola behalls.

Om mojligt bor ett BmSS (6 bostader) provas inom kommande planarbete

Trafik och parkering

Kollektivtrafikforsorjningen ar god, med buss- och sparvagnshallplatser inom ett par
hundra meters gangavstand, Rengatan och Nya Varvsallen.

Nya Varvsallén dr en smal gata som saknar trottoarer, om trafiken dkar behdver
sakerheten for gang- och cykel beaktas. Lika sa skolornas angéring och hamta/lamna.
Forutsattningarna for parkering, gang-, cykel- och biltrafik behéver studeras utifran
foreslagen utbyggnad och Riktlinjer for mobilitet och parkering i Géteborgs Stad”.

Teknisk foérsdrjning och mark

| Langedragsvagen finns befintliga ledningar for vatten och avlopp och kapaciteten for
dessa ar god. Daremot &r kapaciteten for dagvattensystemet inte lika god. Nar det géaller
dversvamning ar det ar en lagpunkt mot Langedragsvégen, darmed finns en risk for tankt
bebyggelse vid ett skyfall. Skyfallsproblematiken behdver hanteras i ett tidigt skede. Vid
eventuell planlaggning behdver en dagvatten- och skyfallsutredning tas fram.

Marken i planomradet utgors av postglacial sand och ett hdjdomrade med berg i dagen.
Under sanden kan lera forekomma. Planomradet ligger i narheten av berganlaggning.
Aktiviteter som kan paverka (sprangning, spontning, palning, borrning med mera)
behover beaktas sa att skador ej uppkommer. De geologiska forutsattningarna for
byggnation beddéms darfoér vara goda men behdver utredas ndrmare i fortsatt arbete.

Goteborg Energi fjarrvarme finns i omradet. Elnat finns men for tankt exploatering
behover den befintliga transformatorstationen som finns norr om planomradet pa Nya
Varvsvallen byggas om.
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Milj6- och halsoaspekter

Naturmiljoé och kulturmiljé beskrivs under Stadsmiljon.
Trafikbuller

Trafikbuller fran Langedragsvagen samt Soderleden och paverkan for bostéderna behdver
studeras i en bullerutredning vid pabdrjat planarbete. Bada dessa vagar &r vissa tider hart
trafikerade och det forekommer ekvivalenta ljudnivaer pa uppemot 70 dBA narmast
Langedragsvagen i aktuellt omrade. En bullerutredning kommer behdva tas fram for att
visa hur bostader invid vagen kan utformas och vilka atgarder kravs. Vidare hur
uteplatser ska placeras, skyddas och utformas for behover ocksa studeras. Det ar i nulaget
oklart om det finns forutsattningar att klara gallande riktvarden for bostader innan en
sadan utredning ar framtagen.

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behdver utredas men det bedéms
preliminért inte vara ett problem. Projektet bedéms preliminart inte foranleda betydande
miljopaverkan.

Samband och beroenden

En utbyggnad av Nya Varvet skola F-6 med ca 200 elevplatser méter, i samverkan med
foreslagen utbyggnad av Hagenskolan, det naromradesbehov av skolplatser som
pagaende detaljplaner i naromradet skapar. Nér en ansdkan om planbesked for
Hagenskolan ar beslutad, kan bada dessa planer eventuellt samordnas.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Begaran om planbesked géller en utbyggnad av Nya Varvet skolan (F-6) med en ny
byggnad i 3 van. En tillbyggnad/pabyggnad av Stjarnbatsgatans forskola (5 avd) med
bostader i 2 vaningar (totalt 3 van). En nybyggnad av bostader i form av 4 lamellhus
utmed Langedragsvagen. | samband med detta, ska forskolan som ligger pa tillfalligt
bygglov, bli permanentad pa platsen. Sammanlagt cirka 90 nya bostader. Fastigheten
rymmer idag en lagre byggnad, Stjarnbatsgatans forskola. En storre del av marken ar
privatagd.

Forslaget &r i linje med oversiktsplanen och néra kollektivtrafik men det &r inte ett
prioriterat utbyggnadsomrade.

Det finns flera skal till att utreda forutsattningarna vidare for en exploatering av platsen
utifran ansokan. Att genom detaljplan sékerstalla att skola och forskola kan fortsatta
bedrivas ar en angelagen fraga for staden. Att ansokan ocksa avser att bebygga inom ett
relativt orort gronomrade ar mer problematiskt.
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Flera knackfragor har identifierats, det ar riksintresset kulturmiljé Nya Varvet samt buller
och luft fran vag och sparvag. Den tidiga bedémningen av riksintresset/kulturmiljon ar att
den inte ar sa negativ, men att graden av paverkan och andra knackfragor behover
fordjupas och utredas vidare tidigt under planeringen. Det behéver tas hénsyn till dessa
forutsattningar i fortsatt planarbete da det kommer i stor grad paverka hur placering av ny
bebyggelse sker, inklusive byggnadshojder. Andra viktiga fragor ar tillganglig
gardsyta/friyta for bostader, arkeologi och skyfall. Forslagets utbyggnad skola och att
séakerstélla forskoleverksamheten &r ett angeléget behov for staden. Detta sammantaget
leder till att forslaget bor prévas i detaljplan. Men om inte tillrackliga kvaliteter kan
uppnas for exempelvis bostaderna, kan byggnader komma att behdva revideras avsevart
eller utga fran planarbetet.

Detaljplanarbete

Begaran med foreslagen fortatning bostader och skola vid Langedragsvagen, i Nya
Varvet bedoms lampligt att préva i detaljplan. Foljande fragestallning har identifierats i
nuldget och behdver utredas vidare i det kommande planarbetet:

e Stadshilden- nya byggnadernas placering mot Langedragsvéagen och
pabyggnadernas hojd och behover detaljstuderas (utifran buller, kulturmiljo och
tillgénglig friyta).

e Bullerutredning som beskriver trafikbuller och bostéder

e Kulturutredning/fordjupad kulturmiljoanalys och paverkan pa riksintresset.

o Arkeologisk utredning

e Naturvérdesinventering (Nya Varvstradallén och trad med biotopvérden)

e Gronstrukturutredning (tillganglig friyta boende, tillganglig parkmark, lekplatser)
e Dagvattenutredning inkl skyfall
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Inkomna yttranden
Arendet har sants pa intern remiss och féljande yttranden har inkommit:

Goteborg Energi AB
Goteborg Energi AB med dotterbolag:

Goteborg Energi Nat AB (GENAB): For att den tankta exploateringen ska kunna anslutas
till elnatet behdver den befintliga transformatorstationen som finns norr om planomradet
pa Nya Varvsvallen byggas om till en storre. For den befintliga transformatorstationen
borde E-omrade reserveras i plankartan.

Goteborg Energi Fjarrvarme och Fjarrkyla samt Signalkablar: Goéteborg Energi
fjarrvarme finns i omradet. Exakt var en anslutningspunkt for framtida byggnation skall
ske far utredas i ett senare skede om kunden 6nskar fjarrvarmeanslutning. Goteborg
Energi behover i sa fall &ven utreda om kapaciteten i befintliga ledningar for
tillkommande effekt racker till. Detta far utredas vidare i ett senare skede nar exploatoren
kommit igang med sin projektering. Géteborg Energi fjarrkyla finns inte i omradet.

Goteborg Energi Gasnat AB (GEGAB): Goteborg Energi gas finns inte i omradet.

Goteborg Energi GothNet AB: Vi &r intresserade av att delta i kommande projektering for
att tillgodose behovet av fibertjanster inom planen.

Kretslopp och Vatten

Kretslopp och vatten ser inte ndgra hinder med att starta ett planarbete. | ett eventuellt
planarbete beh6ver nedanstaende punkter hanteras:

- Tva av stadsradhusen ar placerade i en lagpunkt dar det ansamlas vatten vid ett skyfall
och kallarna riskerar att svdmmas 6éver. Skyfallsproblematiken behdver hanteras i ett
tidigt skede for att planen ska vara mdjlig att genomféra men hindrar inte att starta ett
planarbete.

- Ytor for skyfall och dagvatten inom kvartersmarken kommer behéva avsattas och med
stor sannolikhet behovs det dven avsattas ytor fér dagvattenhantering pa allman
platsmark.

- En dagvatten- och skyfallsutredning ska tas fram
Utredningsbehov och information
Det behover tas fram en dagvatten- och skyfallsutredning i ett eventuellt planarbete.

VA-ledningar: | Nya Varvsallén finns en allmén dricksvattenledning och en
spillvattenledning. | Langedragsvégen finns en dag-, spill- och dricksvattenledning.
Kapaciteten i dricksvattenlednignsnétet och spillvattenledningsnatet &r god.
Dagvattenledningssystemet ar hart belastat och det uppstar markéversvamningar vid ett
10-arsregn. Kapaciteten pa ledningsnétet behGver utredas mer noggrant senare.

Det kan bli aktuellt att bygga ut VA-ledningsnétet for att ansluta de nya fastigheterna.
Beskriv om planen ser ut att krava utbyggnad av VA och i sa fall hur omfattande.
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Skyfall: Vid ett klimatanpassat 100-arsregn ansamlas pa den 6stra sidan av forskolan, pa
ytan for den nya skolbyggnaden samt pa en yta strax norr om Langedragsvégen. En tidig
indikation &r att planomradet behover hantera och avsétta ytor for att hantera ca 700 m3
vatten som uppstar vid ett skyfall for att undvika att omradet forsamrar for kringliggande
fastigheter.

De tva ostra stadsradhusen ar placerade delvis i lagpunkten. Det ska vara en marginal
mellan hdgsta vattennivan och byggnadens planeringsniva (fardigt golv), s antingen ska
grundlaggningsnivan placeras ovan gallande planeringsniva eller sa ska byggnaden
konstrueras sa att den klarar en 6versvamning upp till planeringsnivan.

Dagvatten: Recipienten for dagvattnet fran omradet &r Gota alv, vilken ar klassad som
“mindre kénslig” enligt reningskrav for dagvatten och klassad med miljokvalitetsnormer.
Dagvattnet fran planomradet kommer behdva renas innan det ansluts till det allmanna
VA-ledningsnatet. | ett eventuellt planarbete s& man sakerstalla att recipienten inte
paverkas negativt och att man inte hindrar vattenférekomsten att uppna
miljokvalitetsnormerna.

Det kommer behdva tas fram en dagvatten- och skyfallsutredning.

Naturmark ska exploateras, vilket innebér att dagvattenavledningen kommer 6ka och
Kretslopp och vattens dagvattenledningsnét &r mycket belastat. Dagvattnet kommer med
stor sannolikhet behdva fordrojas ytterligare. Kretslopp och vatten ser helst att allméan
platsmark avsétts for att fordroja dagvattnet.

Berganlaggning: Planomradet ligger i narheten av berganlaggning. Aktiviteter som
riskerar att paverka berganlaggningen till exempel sprangning, spontning, palning,
borrning och geoteknisk undersokning ska utforas sa att skador ej uppkommer pa
berganldggning eller i dess installationer.

Ekonomi fér VA: Om Kretslopp och vatten behover bygga ut ledningsnétet for att kunna
ansluta fastigheterna sa innebar det en kostnad kring 3-5 miljoner.

Avfall: Kretslopp och vatten ser inga hinder fér en utveckling av omradet enligt forslaget.

| ett eventuellt detaljplanearbete &r det dock viktigt att sédkerstélla att avfallsfordon kan
kdra och angora trafiksékert till bostader och verksamheters avfallshantering. Enligt
nuvarande forslag saknas vandyta vid foreslagna stadsvillor. Om inte rundkdrning ar
mojlig behdver vandytor ordnas. Alternativt behover stadsvillornas avfallshantering
samordnas och placeras dar avfallsfordon kan hamta.
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Kulturférvaltningen
Omréadets kulturmiljévarden

Aktuellt omrade finns utpekat i stadens bevarandeprogram (F.d. Nya Varvets
orlogsstation, Nya Varvet 26:A). | motiveringen till utpekandet lyfts rollen som omradets
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byggnader, kajomrade, begravningsplats, parker och tradgardar har som viktiga delar for
speglingen av funktionen som kronans varv och 6rlogsstation.

Omradet skyddas ocksa som riksintresse for kulturmiljovarden (O 5). | det antikvariska
planeringsunderlaget for riksintressena (SBK 2020), som togs fram i samband med
arbetet med Goteborgs nya 6versiktsplan, fortydligas omradets riksintressanta egenskaper
och uttryck att varna. FOr den i arendet aktuella platsen lyfts sédra &nden av Nya
Varvsallén fram som en viktig entré till riksintresseomradet, dar ocksa siktfaltet norrut
utmed allén pekas ut som ett vardebarande uttryck att varna. Den grona hdjden vaster om
allén beskrivs som en viktig inramande bergsformation i enlighet med den ursprungliga
etableringsiden.

| det aktuella omradet finns ett antal kanda fornlamningar. Cirka 260 meter nordvast om
planomradet ligger L1960:2451, en stenaldersboplats fran Sandarnaperioden. I nordost,
cirka 320 meter fran planomradet, Iag tidigare fornlamningen L1960:2508, en boplats
vilken numera ar undersokt och borttagen. Strax sydost om det aktuella omradet har det
tidigare patraffats arkeologiska fynd fran stendldern i samband med nybyggnation.

Forvaltningens yttrande

Kulturférvaltningen beddmer det som mojligt att préva drendet med sitt presenterade
innehall 1 ett detaljplanearbete. Nér det géller ansokans “’stadsvillor” anser
kulturforvaltningen att det ar av storsta vikt att dessa inpassas pa platsen med stor respekt
till befintliga forhallanden. Sprangningar bor sa langt det ar majligt undvikas och
allmanhetens tillgang samt tillganglighet till bergskullens naturomrade behdver tryggas.
Kulturforvaltningen ser det som positivt att de tankta nybyggnationerna pa platsen
planeras med ett visst avstand till entrépunkten i Nya Varvsalléns sodra ande.

Generellt behover all tillkommande bebyggelse utformas med héga ambitioner i
gestaltning for att uppna en god anpassning till omradets hoga kulturhistoriska varden.
Detta har tidigare gjorts i planeringen och byggandet av 1990-talsbebyggelsen véster om
nu aktuellt omrade.

Kulturforvaltningen anser att all exploatering inom planomradet ska foregas av en
arkeologisk utredning. Detta med h&nvisning till den omgérdande fornlamningsbilden i
omradet samt det aktuella planomradets omfattning. Beslut om arkeologisk utredning
fattas av lansstyrelsen.

Park- och naturfoérvaltningen

Omradet bestar av en flack yta som 6vergar till en brant bergshojd och bestar av
flerskiktad, blandad I6vskog med rik markflora. En lindallé gar langs 6stra sidan av
planen, langs Nya Varvsallén, och ar biotopskyddad. Inom naturomradet finns flera
tecken pa att omradet anvands for lek. Platsen upplevs som en grén oas i stadsbilden i ett
omrade med mestadels tat villabebyggelse.

Bed6mning

Park- och naturférvaltningen ser att forslaget kan vara mojligt forutsatt att hansyn tas till
naturvérden, lekvérden och gronstrategins riktvarden och vill framfdra foljande
synpunkter:
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Langs Nya Varvsallén gar en lindallé. Alléer ar biotopskyddade enligt miljobalken. Infart
till nya byggnader bor ske langs Langedragsvéagen for att undvika paverkan pa lindallén
och darmed skada pa biotopskyddet. Vissa trad tros ha halighet och ar darmed &ven de
biotopskyddade. Paverkan pa dessa véarden behover kartldggas i en
naturvdrdesinventering.

Ett samlat grepp for parkering och angoéring intill stadsvillorna bor efterstravas for att
minimera paverkan sett till naturvarden och landskapsbild. Utspridda markparkeringar
mot naturmark (enligt illustrationsplan/strukturplan) anser forvaltningen inte ar en
acceptabel 16sning. Parkering inom byggnaderna (som illustrerat i sektion) &r att foredra.

Enligt Stadens Gronstrategi, Stadens Miljo- och klimatprogram och forslag till ny
oversiktsplan for Goteborg ska alla boende och verksamma i Géteborg ha tillgang till en
bostadsndra park (minst 0,2 hektar stor) inom 300 meter. Gronstrategin och den nya
oversiktsplanen anger dven att boende och verksamma ska ha tillgang till en
stadsdelspark (minst 2 hektar stor) inom 1000 meter. Stora delar av stadsdelen Nya
Varvet har brist pa gronyta enligt gronstrategins riktlinjer, sa d&ven omradet inom
detaljplanen. Platsen anvands och upplevs idag som allmant tillganglig gronyta. Vidare
behdvs en analys av friytetillgdngen i omradet genomforas i en gronstrukturutredning for
att uppna stadens gronstrategi. Enligt ny 6versiktsplan finns en viljeriktning om en
framtida stadsdelspark/stadspark Sjébergen-Réda sten. Férvaltningen ser tillskapandet av
stadspark/stadsdelspark i detta 1age som en forutséttning for att méjliggora for framtida
stadsutveckling i omradet. Forutsattningarna for denna kan paverka omradets tillgang pa
stadsdelspark inom givet avstand och analysen maste uppdateras om forandring sker.
Tillskapandet (saval planlaggning som delfinansiering) av en bostadsnara park inom
planomradets rackvidd ingar inte i versiktsplanen och behdver utredas separat och
hanteras inom planarbetet.

Enligt Park- och naturforvaltningens riktlinje for lekplatser (2019) ska alla n en
omradeslekplats inom 500 meter fran bostaden, samt en stadsdelslekplats inom 1000
meter fran bostaden. Hela omradet har idag brist pa bada dessa. Allmanna lekplatser
behover darmed sakerstallas inom planen inom rimligt avstand till bostader.

Omradet ligger precis bredvid Nya Varvets skola samt forskola. Stérre delen av
skolgarden bestar av programmerade hardgjorda ytor. Det befintliga gronomradet i
anslutning till skolgarden kompletterar idag skolgarden med forutsattningar for
oprogrammerad lek i naturmiljo vilket &r viktigt for barns utveckling. Denna typ av milj6
bor tas hansyn till och i den man det ar mojligt bevaras och utvecklas for att vara en
tillgang for framtida skola.

Stadsledningskontoret

Enligt stadsledningskontorets normala berédkningsmodell fér behov av kommunal service
avseende skola och forskola ger detta bostadsinnehall ett behov av ca 18 -22
forskoleplatser (lite drygt 1 avd) samt ca 30 skolplatser.

Forskola
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Stadsledningskontoret ser positivt pa att den befintliga volymen avseende den tillfalliga
forskola pa Stjarnbatsgatan kan bibehallas. Ovan bostadsexploatering ger ett behov av
ungefar en tillkommande forskoleavdelning, vilket kommer att rymmas inom befintligt
bestand om Stjarnbatsgatan forskola behalls.

Grundskola

Stadsledningskontoret ser positivt pa att Nya Varvet skolan F-6 byggs ut sa att den foljer
grundskolenamndens inriktning gallande skolstorlek om att F-6 skolor ska na en storlek
om minst ca 600 elever for att na en god skolstruktur. En utbyggnad av Nya Varvet skola
F-6 med ca 200 elevplatser moter, i samverkan med foreslagen utbyggnad av
Hagenskolan, det ndromradeshehov av skolplatser som pagaende detaljplaner i
naromradet skapar. Byggnadsvolymen i befintlig skolbyggnad behdver utredas s att
tankta funktioner klarar en utékning med 200 elever.

BmSS

Sett till det underskott av platser inom BmSS som kan konstateras i stadens langsiktiga
lokalférsorjningsplan bedémer stadsledningskontoret att ett BmSS om 6 l&genheter bor
prévas inom kommande planarbete.

SBK Geotekniker

Marken inom planomradet utgors av postglacial sand och ett hojdomrade med berg i
dagen. Under sanden kan lera férekomma.

Om detaljplanen startas behdvs en geoteknisk och bergteknisk handling som bedémer
markens lamplighet for detaljplanens innehall, enligt SBK:s kravspecifikation.
Handlingen ska innehalla en beskrivning av markforhallandena, bedémning av risk for
blocknedfall samt grundlaggningsforslag.

Baserat pa den forenklade kartavlasningen ser jag inga geotekniska hinder for att ge ett
positivt planbesked for bostader och skola vid Langedragsvagen (Nya Varvet 726:43 samt
726:5).

SBK Antikvarier

Kulturmiljovarden

Bergknallen utgdr en av de mindre rumsbildande bergsformationer som omger Nya
varvet sodra delar och utgér omradets yttre grans mot Langedragsvéagen. Bergknallen ar
tradbevuxen och bildar en gron fond utmed Langedragsvégen, vilket i sig utgor ett
intressevackande inslag i den i dvrigt bebyggda miljon som tillsammans med den
imponerande entrén till Nya Varvsallén véacker forestallningar om ett aldre mer lantligt
miljosammanhang. Samtidigt fungerar den tradbevuxna bergknallen mot norr som en
skyddande inneslutning av den riksintressanta kulturmiljon mot den kringliggande
bebyggelsemiljon.

Alléns gréna entrémotiv utgor i sig en tydlig annonsering som kommunicerar
malpunktens betydenhet som Nya varvets mer stindsmassiga officersomrade, en
upplevelse av forvantan som ocksa underbyggs da man ror sig utmed den langstréackta
och strukturerande allén upp mot officersomradet. Alléns gréna och mer intima
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inneslutning mot Gster var mer pataglig fore det att villabebyggelsen tillkom under
efterkrigstiden. Utmed vastra sidan 6ppnar sig perspektivet mot den gamla idrottsplatsen,
vilken reducerat till ndrmare hélften genom uppférandet av en forskola tatt inpa allén
forsta haften av 2010-talet.

Val framme vid angoringen till officersomradet ligger den gamla arrendegarden som
utgor en viktig och karaktarsskapande del i omradets historiska utveckling. Den gamla
mangarden bildar tillsammans med sin gréna inramning och en stenkallare en egen
enklav, vars integritet ar beroende av sitt sammanhang och de gréna inslagen.

Forslagets bedémda kulturmiljokonsekvenser

Planforfragan visar ett kraftigt ingrepp i den tradbevuxna bergkullen mot
Langedragsviagen med fyra sa kallade “’stadsvillor” som till sina antal och storlekar
kommer att fa omfattande inverkan pa riksintresseomradets annonsering mot véagen, dar
ocksa upplevelsen av alléns entrémotiv kommer att paverkas. Dessutom visar
angoringsvagen in till de fyra ”stadsvillorna” att sjdlva alléns forsta del kommer att bli
paverkad med avseende till saval fysiska ingrepp i, som upplevelsen av allén. Till detta
kommer forslaget till en ny skolbyggnad i tre vaningar pa grasplan samt en pabyggnad av
forskolan att ytterligare paverka upplevelsemiljon utmed allén, samt arrendegardens
narmiljo.

Beddmning och utredningsbehov

Angransande detaljplan (1480K-11-3934) for omradet véster om allén visar vél avvagda
stallningstagande med hansyn till den riksintressanta kulturmiljon med avseende pa lage,
skala, utformning och fargsattning. Tidigare férandringar har betydelse for
riksintressemiljons forutsattning for ytterligare forandring.

Sammantaget gors bedomningen att forslaget innebér risk for skada pa riksintressemiljon,
och att exploateringsnivan med hansyn till saval antal enheter, skala, och angéringen
avseende bebyggelsen utmed Langedragsvagen, ar kraftig och behdver provas mot en
fordjupad kulturmiljbanalys i en sarskild utredning. Med stdd i denna utredning bor
sedan forslaget bearbetas med syfte att undvika negativ paverkan, och i slutdndan
konsekvensbeskrivas i en sarskild antikvarisk konsekvensbeskrivning infér samrad vid ev.
detaljplaneprévning.

Stadsomrade Sydvast

Forvaltningen anser att det finns skl till att utreda forutsattningarna for en exploatering
av platsen utifran ansokan. Att genom detaljplan sakerstalla att forskoleverksamheten kan
fortsatta bedrivas ar véldigt viktigt. Att ansokan ocksa avser att bebygga ett relativt orort
grénomrade ser forvaltningen som delvis negativt. Har kravs utredningar gallande
eventuell paverkan pa ekosystem och gréna strak ur ett ekologiskt perspektiv. Gallande
den sociala aspekten sa gor forvaltningen bedémningen att skogsomradet aven idag har
ett visst socialt varde och som en del i upplevelsen av omradet i stort. Men forvaltningen
uppfattar inte som att platsen anvands utifran nagra tydliga rekreationsvarden. Det ar
mojligen att elever anvander platsen pa raster. Socialforvaltningen foreslar att kunskap
inhamtas fran forskole- och grundskoleférvaltningen som en del i forprévningen innan
planbesked ges.
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For att inte forsamra trafiksakerheten for barn till och fran skolan utmed
Langedragsvagen sa dr det viktigt att utfarten fran eventuella bostader sker via Nya
Varvsallén, som forslaget anger.

Gallande utredningar i en detaljplaneprocess sa ser forvaltningen behov att inhamta
kunskap fran barn och unga som vistas i omradet for att sékerstélla en trafiksaker och
attraktiv miljo.

Social komplexitetsniva

Forvaltningen bedémer att en komplexitetsniva 3 behdvs pa grund av de narbelagna
forskolan och skolan samt att det &r ca 90 bostader som avses.
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