Stadsbyggnadskontoret P Goteborgs

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-03-29 Anna Samuelsson
Byggnadsnamnden 2022-04-22 Telefon: 031-368 19 17
Diarienummer 0916/21 E-post: anna.ulrika.samuelsson @sbk.goteborg.se

Planbesked for bostader och skola vid
Langedragsvéagen (Nya Varvet 726:43 samt
726:5) inom stadsdelen Nya varvet

Forslag till beslut
| byggnadsndmnden

1. Meddela sokanden att kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for
bostader och skola vid Langedragsvagen (Nya Varvet 726:43 samt 726:5) inom
stadsdelen Nya varvet

2. Planarbetet bedoms paborjas ar 2024.

Sammanfattning

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.

Det finns flera skal till att utreda forutsattningarna vidare for en exploatering av platsen
utifran ansdkan. Att genom detaljplan sakerstélla att skola och forskola kan fortsétta
bedrivas ar en angelagen fraga for staden. Att ansokan ocksa avser att bebygga inom ett
relativt orort gronomrade ar mer problematiskt.

Den aktuella fastigheten ar bebyggd med Stjarnbatsgatans forskola och ligger granne med
Nya Varvet skolan. Platsen préaglas av skolmiljoerna samt omgivande bostadsmiljoer fran
modernare tid. Ansodkans forslag till utbyggnad av skolan och att permanenta forskolan
beddms mojligt, om hansyn till kulturhistoriska varden ar acceptabel. Anstkans forslag
till ny bebyggelsen/lamellhus mot Langedragsvéagen skulle kunna férankras i val
stadsbilden ihop med den bergsknalle som finns. Med god hantering av
kulturmiljévarden, nya Varvsallén och bullerfragor kan ny bebyggelse starka upp
Langedragsvagen. Fler boende kan bidra till liv och att gatan upplevs mer trygg och
trevlig. Den foreslagna pabyggnaden av forskolan (bostéder) har andra utmaningar,
bebyggelsehdjder och nérhet till kulturhistoria varden samt tillganglig gardsyta/friyta for
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bostader. Bada “’bostadsdelarna” i ansokan behover analyseras vidare utifran dess héjd
och omfattning med mera. Om inte tillrackliga kvaliteter kan uppnas med friytor for
boende eller om inte krav som galler buller kan uppnas, och héansyn till kulturhistoriska
varden ar acceptabel, kan byggnader komma att behéva revideras avsevart eller utga fran
planarbetet. Samtidigt ar utbyggnad skola och att sakerstélla forskoleverksamheten ett sa
angeléget behov for staden, att forslaget bor provas i detaljplan.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utféras inom kontorets budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Genomfdrandeekonomin har inte kommenterats av andra forvaltningar annat &n foljande:

o Enligt Kretslopp och vatten behéver ledningsnétet byggas for att kunna ansluta
fastigheterna motsvarande kostnad cirka 3 till 5 miljoner.

e Enligt Fastighetskontoret har projektet en positiv inverkan pa staden ekonomi.
Kommunen far en intakt av mark som kommunen inte hade kunnat utveckla
sjélv.

Beddmning ur ekologisk dimension

Forslaget berdr ett omrade som ar delvis orért, en 6ppen grasyta som en ”forlingning” av
den intilliggande Nya Varvets skolgard och naturmark. Det finns naturvéarden knutna till
naturmarken och den intilliggande Nya Varvsallén. vilket behdver utredas mer i detalj.
Det foreslas en naturinventering kopplad till biotopskyddade trad, som Nya Varvs allén
men &ven andra trad i naturmarken. Det finns kulturmiljovarden kopplade till omradet/
riksintresse kulturmiljé och den specifika platsen, vilka behdver analyseras vidare. En
fordjupad kulturmiljoanalys foreslas.

Forslag pa ny placering av byggnader bor ske med hansyn till miljévarden och med
malsattning att minimera negativ paverkan for boende och miljo.

Beddmning ur social dimension
Barnkonventionen blir svensk lag fran och med 2020. Barns bésta har bedémts och
beaktats i forprévningen.

Den aktuella fastigheten ar idag bebyggd med Stjarnbatsgatans forskola (5 avd) och
ligger granne med Nya Varvet skolan (F-6). Pa grund av den nérbelagna skolan, forskolan
och ca nya 90 bostader foreslas bedoms arendet till en komplexitetsniva 3. Det finns
behov att inhamta mer kunskap fran barn och unga som vistas i omradet, bland att for att
sékerstalla en trafiksaker och attraktiv miljo. Det kommer ske enligt staden metod for
barnkonsekvensanalys och social konsekvensanalys, under detaljplan skedet.

Omradet som foreslas tas i ansprak har ett visst socialt varde och anvands for lek och
idrott, troligen anvéander elever platsen pa raster. Att bebygga dessa grasytor och
naturomrade &r delvis negativt. Utbyggnad skola och att sékerstalla forskoleverksamheten
motsvarar ett sa angelaget behov for staden, att forslaget bor prévas i detaljplan.
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Bilagor
1. Ansokan om planbesked (Publiceras inte pa Internet)
1.1 Ansokan
1.2 Skissutredning
1.3 Fastighetskontorets underlag
2. Forprévningsrapport
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Arendet
Arendet galler en begaran om planbesked.

Omradet ligger i kanten av Nya Varvsomradet i Alvsborg. Marken anvands idag for
forskola, grasyta for lek/idrott och naturmark. Ansokan om planbesked innehaller
utbyggnad av Nya Varvet skolan (F-6) samt att Stjarnbatsgatans forskola (5 avd) som
ligger pa tillfalligt bygglov, blir permanentad pa platsen. Ansokan innehaller ocksa en
tillbyggnad/pabyggnad av forskolan med bostader i 2 vaningar och nybyggnad av
bostader, fyra lamellhus/stadsvillor utmed Langedragsvagen. Sammanlagt cirka 90 nya
bostader.

Uppskattad bruttoyta skola: 4300 kvm for skola och bruttoyta bostader 7100 kvm. Totalt
11 400 kvm.

Styrande dokument och tidigare beslut
Enligt Oversiktsplan for Géteborg, antagen av kommunfullmaktige 2009-02-26, ingér
fastigheten i befintligt bebyggelseomrade och i” Mellanstaden”.

En stor del av planomradet &r inte tidigare planlagt. For del av fastigheten, den sodra
kanten ar planlagd som “gronomrade” fran 1983 i en detaljplan for Smaindustri med mera
vid Nya Varvsallén (1480K-11-3611). Denna del av fastigheten &gs av Géteborg kommun.
Genomforandetiden har gatt ut.

Lansstyrelsen - riksintresset

Kommunens tidiga beddmning av paverkan av riksintresse Kulturmiljo, att &rendet gar att
studera vidare i detaljplan och en rad utredningar behdver tas fram tidigt. Avstamt med
lansstyrelsen 22-03-25.

Stadsbyggnadskontorets bedémning

Omradet for planbesked bedéms pa grund av sitt lage inte beréras av Forslag till
Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16,
framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsnamnden och Fastighetsnamnden.

Forslaget ar i linje med oversiktsplanen, ligger inom “Mellanstaden” och néra god
kollektivtrafik. Planansokan foreslar en utbyggnad av skola och en permanentad 16sning
av forskola som fyller ett angelaget behov. Planansokan foreslar ocksa nya bostader i
form av en pabyggnad forskola och nybyggnad bostader mot Langedragsvagen.

Flera knackfragor har identifierats, det ar riksintresset kulturmiljo Nya Varvet samt buller
och luft fran vag och sparvag. Den tidiga bedomningen 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 behdver 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
sékerstalla forskoleverksamheten &r ett angeléget behov for staden. Detta sammantaget
leder till att forslaget bor prévas i detaljplan. Men om inte tillrackliga kvaliteter kan
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uppnas for exempelvis bostaderna, kan byggnader komma att behova revideras avsevart
eller utga fran planarbetet.

En fortatning i detta lage har vissa konflikter med den befintliga miljon som behdver
adresseras i eventuellt detaljplanearbete. Foljande fragor behdver utredas:

e Stadshilden- nya byggnadernas placering mot Langedragsvagen och
pabyggnadernas hojd och behover detaljstuderas (utifran buller, kulturmiljé och
tillganglig friyta).

e Bullerutredning som beskriver trafikbuller och bostader

e Kulturutredning/fordjupad kulturmiljoanalys och paverkan pa riksintresset.

o Arkeologisk utredning

¢ Naturvérdesinventering (Nya Varvstradallén och trad med biotopvérden)

e Gronstrukturutredning (tillganglig friyta boende, tillganglig parkmark, lekplatser)

e Dagvattenutredning inkl skyfall

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

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

Stadsbyggnadskontoret

Henrik Kant Martin Storm

Stadsbyggnadsdirektor Chef Planavdelningen
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