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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samréadet syftar till att samla in information, énskemal och synpunkter
som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet. Vid granskningen &r planforslaget fardigstéllt. For att
vara sdker pa att senare ha ritt att overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter ldmnas senast
under granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas &r ofta beslut som berdr planen redan fattade i demokratisk ordning, sdsom
markanvindning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detaljerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Beslut i Maijlighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomfo6rande
Planinformation

Planarbetet startade med positivt planbesked i byggnadsndmnden, dnr 0258/21.
Davarande byggnadsndmnden, numera stadsbyggnadsndmnden, beslutade 2021-12-14,
BN dnr 0570/21 § 671 att detaljplanen skulle inga i Startplan 2022.

Detaljplanen ar upprittad med standardforfarande.
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pd Goteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor finns pa
Stadsbyggnadsforvaltningen, adress: Postgatan 10, 403 17 Goteborg.

Granskningstid:

Granskningstiden ar 2025-11-19 — 2025-12-03.

Information om planforslaget lamnas av:

Disa Pettersson, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 16 75

Olof Thimfors, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 10 31
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Stadsbyggnadsférvaltningen

Granskningshandling Disa Pettersson

Datum: 2025-11-19 Telefon: 031-368 16 75

Diarienummer: SBF-2023-00122 E-post:

Aktbeteckning: 2 -5678 disa.pettersson@stadsbyggnad.goteborg.se

Detaljplan for kontor och verksamheter vid
Bjorklundabacken inom stadsdelen Askim i
Goteborg

Detaljplanen &r upprattad med standardforfarande enligt PBL (2010:900, SES 2014:900).

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta forslag
hade fram till 2022-12-31 dnr 1034/22 (som detaljplan) hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras drendet istéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen med dnr SBF-2023-
00122.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser
o [llustrationsritning

Ovriga handlingar

o Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e Grundkarta
e Samradsredogorelse

Utredningar

o Avfallsutredning, White Arkitekter AB, org.nr: 556598-8499, 2024-02-16,
rev. 2025-10-01, bestélld av Nya Hovés Fastigheter AB (exploatdr)

o  Bullerutredning, Akustikforum AB, org.nr: 556362-2140, 2024-09-12,
bestdlld av Nya Hovas Fastigheter AB (exploator)

o  Dagvatten- och skyfallsutredning, PE Teknik & Arkitektur AB,
Org.nr: 556896-8308, 2024-03-05, bestélld av Nya Hovas Fastigheter AB
(exploatdr)
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Ersdttningsutredning, White Arkitekter AB, Org.nr: 556598-8499, 2024-
02-16, bestdlld av Nya Hovés Fastigheter AB (exploator)

Mobilitets- och parkeringsutredning, White Arkitekter AB, Org.nr
556598-8499, 2024-03-15, bestilld av Nya Hovas Fastigheter AB
(exploator)

PM / Geoteknik (PM/GEQ), PE Teknik & Arkitektur AB, Org.nr: 556896-
8308, 2023-11-20, bestdlld av Nya Hovas Fastigheter AB (exploator)
Gestaltningsunderlag, White Arkitekter AB, Org.nr 556598-8499, 2024-
03-22, bestilld av Nya Hovas Fastigheter AB (exploator)

PM ledningar, 02LANDSKAP arkitektkontor AB, Org.nummer 556337-
8727, 2024-04-25, bestilld av Nya Hovas Fastigheter AB (exploator)
Platsbedémning luft, 2024-03-21, framtagen av stadsbyggnadsforvalt-
ningen och milj6forvaltningen

Trafikanalys, Ramboll AB, Org.nr: 556133-0506, 2024-09-18, bestilld av
stadsbyggnadsforvaltningen

PM Bergteknik, AFRY -Infrastructure AB, Org.nr: 556185-2103,
2025-10-07, bestilld av Byggnads Aktiebolaget Nygarden.
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Planens syfte och forutsattningar

I s6dra Goteborg nira Brottkarrsmotet ligger Sandas (tidigare kallat Nya Hovas), ett
utpekat omrade for utveckling med néarcentrum, god kollektivtrafik, infrastruktur for cykel
och gangvigar, service och andra urbana verksamheter.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra byggnation av kontor och centrumverksamheter
samt tillgodose behovet av parkering for bdde befintliga och nya verksambheter.
Byggnationen kommer utveckla stadsbilden lédngs Bjorklundabacken, véster om vig 158,
Sardleden. Dess gestaltning ska utgd fran omgivande bebyggelses skala, placering och
uttryck och bygga vidare péa det som Sandés utgor. Byggritt medges for en ny byggnad och
for en pabyggnad samt att det i sdder, inom ett markparkeringsomrade aterupprepas
byggritt for parkeringshus som ska medges dven i den nya detaljplanen.

Huvuddelen av den bergsslént som kantar omradet at véster ingér ej i planomréadet, utan
fortsétter regleras som natur i gillande detaljplaner. En mindre del av nedre bergssidan
ingdr i nya detaljplanen dir marken fér sidkra dagvatten och skyfallsfrdgor lingsmed ny
byggritt.

Detaljplanen ska sékerstélla att den norra delen av Hovas 11:5 med befintlig byggnad
(Primohuset) kan fortsdtta fungera som en fristdende fastighet inom géillande detaljplan.

Figur 1. Flygvy foto Géteborgs Stad 2021. Foto éver planomrddet mot viister med vig 158
i forgrunden.. Omrdde for ny detaljplan lings Bjorklundabacken (parallellviig med vig
158) inringat med gul ring.

Planens innebord och genomférande

Planomradet utgors idag av tva fastigheter, Hovas 11:5 at norr och av fastighet Hovas
451:55 at soder. Tva storre befintliga detaljplaner reglerar omradet.

Marken é&r privat och kommer pa nya detaljplanen bebyggas med pabyggnad om ytterligare
tva vaningar pa befintliga Hovas 451:55 (idag tva vaningar) och med ny byggnad om fyra
vaningar och som sammanlagda blir ca 6000 kvm tillkommande BTA. Dessutom upprepas
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en byggritt om ca 1000 kvm for parkeringshus i syd/st pé fastighet Hovés 451:55 dér det
ar markparkering. Det tillats dven en byggrétt for en teknisk anldggning om ca 12 kvm.

Figur 2. Bild White arkitekter samt SBF tilldgg bld figur. Rédmarkerade byggnader utgor
ny bebyggelse samt bld figur visar byggriitt for parkeringshus som medges igen inom nya
detaljplanen, bld skugga situerad inom nya detaljplanen.
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Figur 3. Nytt planomrdde, rosa yta, som omfattar ca 0,55 hektar och utgér en del av
fastighet Hovas 11:5 dt norr (inom svart linje) och av Hovas 451:55 at soder (inom rod
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linje). Bld streckad linje dr Bjorklundabacken och ljusgron linje dr del av kommunala
Bjorklundavigen som dt soder gar ner till Hovds Allé.

Overviaganden och konsekvenser

Bebyggelseforslaget utgor en komplettering i omradet som kommer gora att omradet mer
ses som fardigt vilket &r positivt, samt att det kommer skdrma av en del véigbuller for den
ovanforliggande smahusbebyggelsen at véster. Markanviandningen kan ses som mer
effektiv niar markparkering blir 6verbyggd med kontor och centruméndamal. Befintliga
parkeringar stannar da dels kvar i markplan i ny byggnad, dels flyttas parkeringar genom
parkeringsavtal till befintligt parkeringshus som ligger séder om Hovés Allé, vars
beldggning Okar.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Forslaget dverensstimmer med Oversiktsplan (OP) for Goteborg, antagen i

kommunfullmiktige 2022-05-19. OP anger “Komplettering ska ske s att bostéder, service

och arbetsplatser dven fortsattningsvis blandas. Verksamheter som ar stérande for sin
omgivning ska undvikas. Har finns potential for komplettering och fortdtning.
Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan ianspréktagen mark.”

Figur 4. Tv. Orienteringsbild 6ver sodra Géteborg, planomrddet vid orange punkt.

Figur 5. Th. Karta ur OP med markanvindning. Sandds centrum vid stjdirnan. Forslaget
for detaljplan vid rod punkt ca 200 meter emellan.
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r beldget i sodra Askim vid Brottkarrsmotet i Sandés (tidigare bendmnt Nya
Hovas), cirka 12 kilometer soder om Goteborgs centrum.

Planomradet begrénsas i norr av befintlig verksamhetsbyggnad om tre vaningar, i 0ster av
vig 158, Sérdleden, som stracker sig i nord-sydlig riktning. I sdder begrénsas planomradet
av markparkering och en kontorsbyggnad om fyra vaningar som inrymmer bland annat
Noblaskolan (privat F-9-skola) och ett gym. I vister begrinsas planomradet av en
bergsbrant med beteckning natur i gillande plankartor. Dér ovan ligger ett villaomrade pa
en platé cirka 16-18 meter ovanfor planomradets markniva. Inom planomréadet gér
Bjoérklundabacken, nord/syd, en gemensamhetsanliggning pé kvartersmark. At dster ligger
markparkeringar lings med Séroleden. Fran byggnaden norr om planomradet ner till den

kommunala gatan Bjorklundaviagen soder om planomradet gér vigen Gver ett privat
omréade pé fastigheterna Hovas 451:71 och Hovés 451:69.

Planomradet omfattar del av fastighet Hovas 11:5 och av Hovés 451:55, cirka 0,55 hektar
och dgs av Nya Hovés Fastigheter AB. Kommunen édger ingen mark inom planomrédet.
Inom planomradet pd Hovas 451:55 &r en tvavanings kontorsbyggnad uppford samt en liten
byggnad for teknisk anldggning. Fastighetsdgare och réttighetshavare framgar av
fastighetsforteckningen.

Figur 6 och 7. Ortofoton SBF. Tv. Planomrddet omfattar del av fastighet Hovds 11:5 och
av Hovds 451:55, cirka 0,55 hektar och Th. Utfart fran omradet 6ver Hovds 451:71 och
451:69.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for kontor och
verksamheter vid Bjoérklundabacken inom stadsdelen Askim

SBF-2023-00122 PLANBESKRIVNING

9 (45)



GRANSKNINGSHANDLING

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan for Goéteborg

Oversiktsplan for Goteborg, OP, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
blandad stadsbebyggelse inom ytterstadens storre samhillen. Rekommendationen ar att
komplettering ska ske s att bostéder, service och arbetsplatser dven fortsédttningsvis
blandas. Verksamheter som ér stérande for sin omgivning ska undvikas. Nybyggnation ska
i forsta hand ske pé redan ianspraktagen mark. Vid komplettering med bostidder och
arbetsplatser ska alltid samhéllsservice som exempelvis skola och forskola, sdkerstéllas i
ndaromradet eller vid behov tillskapas.

Platsen for Sandas (tidigare bendmnt Nya Hovas) utgor enligt 6versiktsplanen en befintlig
tyngdpunkt i ytterstaden. Rekommendationen &r att tyngdpunkterna ska stirkas for att
staden ska g& mot en mer flerkérnig struktur. Téthet och funktionsblandning ska
efterstriavas for okat lokalt kundunderlag. Beroende pé tyngdpunktens forutsdttningar ska
den kompletteras med bostdader och/eller verksamheter. Dar behov finns ska stadsstrukturen
starkas och utvecklas for att béttre stodja tyngdpunkten, inom néromrédet men dven i
relation till andra delar av staden. Attraktiv stadsmiljo ska prioriteras och kopplingar
starkas for gdende och cyklister for att gora platsen tillgénglig for nédrboende. Handel och
service ska samlas sé att tyngdpunkten kan fungera som en lokal magnet som stérker
handels- och métesplatser. Livsmedelsbutiker bor lokaliseras i det mest tillgéngliga laget
som ankarbutik och dragare for andra verksamheter. Ny kollektivtrafik ska planeras sé att
det stérker tillgéngligheten till tyngdpunkten.

Fordjupning av 6versiktsplanen for Sédra Askim

En fordjupning for Sodra Askim, antagen av kommunfullméktige i december 2011, anger
nuvarande anviandning — bebyggelseomrade (Bostédder, arbetsplatser, service, handel,
mindre gronytor m.m.). Mindre kompletteringar foreslés kring den nya knutpunkten Sandas
(tidigare bendmnt Nya Hovés). I bullerstorda ldgen langs Séréleden ldmpar sig marken
framst for verksamheter som varken ér stérande fér omgivningen eller storda av
trafikbuller, till exempel kontor och sméindustri. Bebyggelse i dessa lagen kan ocksa
fungera vil som bulleravskdrmning for bakomliggande bostdder. Sandas bor ges
centrumkaraktér med verksamheter, handel och bostider i ldmpliga ldgen. Det ska vara
inbjudande att rora sig till fots mellan de olika funktionerna.

Géllande detaljplaner

For fastigheten Hovés 11:5 1 norr géller detaljplan 1480K-11-4140, som vann laga kraft &r
1994. Planens genomforandetid gick ut 1999-02-08. Har anviandningsomrade J; och K som
anger smaindustri och hantverk samt kontor och e3; hogst en tredjedel av fastighetens areal
far bebyggas. Beteckningarna n; marken ska planteras och ns att naturkaraktiren ska
bevaras samt f; att fasad utfores sé att buller inomhus ej Gverstiger 40dBA ekvivalent niva
for kontor. f3 anger att reklamanordningar, ljusanordningar eller liknande anordningar som
kan inverka storande pé trafiken fér ej uppforas. Prickmark, anger marken far inte
bebyggas. Beteckningen 8.0 inskrivet 1 en dubbellinjerad romb anger hogsta totalh6jd i
meter. m; anger verksamheten far inte vara storande for omgivningen. Verksamheten fér ¢j
medfora att fororenat avlopp eller dagvatten fors ut i omgivande vattendrag, Krogabacken.
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For fastigheten Hovés 451:55 i sdder giller detaljplan 1480K-1I-5171, som vann laga
kraft &r 2014. Planens genomforandetid gick ut 2024-05-20. Har anvéindningsomrade C for
centrum och P for parkering. Beteckningen 55.0 inskrivet i en dubbellinjerad romb anger
hogsta nockhdjd i meter ver nollplanet. Beteckningarna n star for naturmark och g att
marken skall vara tillginglig for gemensamhetsanldggningar. Prickmark anger byggnad far
inte uppforas, parkering far anordnas. Inom parkeringsomrade anges III som star for antal
vaningar samt egenskaps text; bullerskydd anger att bullerskydd kan anordnas. Vid normal-
eller hogradonmark ska byggnader utforas med radonskyddande respektive radonsiker
konstruktion.

Ingen fastighetsplan berdr planomradet.

Riksintresse
Kustomradet ar av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. miljobalken. Zonen
striacker sig fram till Sar6leden.

Vig 158 Sdrdleden dr i kommunens oversiktsplan utpekad som riksintresse for
kommunikation. Dock tog Trafikverket bort sitt riksintresseansprak for Saréleden 2022-09-
26 varfor det ej langre utgdr riksintresse.

Strandskydd

Sydost om planomradet rinner Krogabédcken. Vattendraget gar under Saréleden, rinner
vidare soderut langs med Séardledens avfartsramp och sedan under Hovas Allé. De s6dra
delarna av planomrédet ligger inom 100 meter fran Krogabécken.

Generellt strandskydd géller enligt miljobalken 7 kap. for land- och vattenomraden intill
100 meter frén strandlinjen vid hav, insjdar och vattendrag. Det generella strandskyddet
kring delen av Krogabacken norr om Hovés allé upphavdes 1975-06-30 i och med
forordnande av Lénsstyrelsen i forutvarande Goteborgs och Bohus 1dn da det saknade
betydelse for bad- och friluftslivet och ej omfattades av ndgon typ av plan vid
beslutstillfallet. Planomradet omfattas darfor ej av strandskydd och strandskyddet kan inte
heller dterintrada.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet bestar till storsta del av hardgjorda ytor av asfalt samt mindre planteringar.
Planomradet gér ldngs nederkanten av begsslanten &t véster och breder ut sig pa det plana
omradet mot Bjorklundabacken och markparkering lings med vég 158, Séardleden.
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Figur 8. Foto dver norra delen av planomrddet, mot norr. Det nordéstra hornet av det vita
Lomarhuset och naturmark med berg i dagen syns till vinster. Befintlig parkering dr
uppdelad genom mindre planteringar. Markeringen med smdgatsten i asfalten till hoger
skiljer korbanan pa Bjérklundabacken fran en gangzon innan parkeringsplatserna bérjar
dat oster. Parkering dr belagda med genomsldpplig marksten.

Figur 9. Flygvy Géteborgs Stad 2021. Foto over planomrddet fran dster. Hdr syns
Noblahuset dt séder om planomrddet, med skolgard pd tak (tidsbegrdinsat bygglov), sedan
det vita Lomarhuset i tvd vdaningar (som ska byggas pd med tvd vdningar), ddrefter
parkeringsytan som blir bebyggt med nytt kontorshus och lingst till hoger i bild (norr om
planomrddet) det befintlga Primohuset. I forgrunden syns vdg 158, Séiroleden med pad- och
avfartsramper. I bakkant syns villaomrddet som ligger pd en hogre platd ovanfor ytan som
planeras att bebyggas. Den dubbelfiliga gatan till vinster i bild dr Hovds Allé.
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Geoteknik

Enligt den geotekniska undersokningen bedoms jordprofilen generellt bestd av fyllning
ovan berg eller naturligt lagrad jord till berg. Jorddjup till berg varierar mellan cirka 0 och
20 meter. Sonderingar har avslutats i den norddstliga delen av omradet mellan cirka 2 och 4
meters djup men i den sydostliga delen av omradet bedéms jorddjupet vara méaktigare.
Fyllningen bedoms besté av krossat bergmaterial. Den naturligt lagrade jorden bestar av
torrskorpelera med varierande méktighet ovan en 16sare lera med varierande méktighet som
vilar pa ett tunt lager friktionsjord ovan berg.

I de delar av omradet dér lera forekommer under fyllning dr lerans odrénerade
skjuvhéllfasthet 1ag. I leran varierar den uppmdtta naturliga vattenkvoten mellan cirka 30 %
och 40 %. Leran bedoms vara lagsensitiv till med varden varierande mellan cirka 8 och 9.

Portrycket har antagits hydrostatiskt mot djupet med en 6vre grundvattenyta vid djup cirka
0,8 meter under befintlig markyta. Grundvattenytan i den 6vre akviferen bedoms kunna
variera over tid beroende pa arstid och nederbérd.

Berg i dagen utgdrs av normalradonmark.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Ar 2011 genomfordes en arkeologisk utredning som innefattade planomrédet (Ragnesten,
UIfL. 2011. Nyupptdckt forntida boplats. Arkeologisk rapport frdan Goteborgs stadsmuseum
2011:12). Vid det tillféllet patraffades ingen kénd fornldmning inom planomradet.
Kulturférvaltningen anser med anledning av detta att det inte behdver goras nadgon
arkeologisk insats med anledning av den planerade bebyggelsen.

Ingen kulturhistoriskt véirdefull bebyggelse beddms beroras av planforslaget.

Inom planomrédet sddra del finns en kontorsbyggnad, Lomarhuset, i tvd vaningar med
fasad av vitt skivmaterial. Byggnaden vinder sin kortsida med stora glasytor mot vig 158 i
Oster och har entréer pé langsidorna i norr och sdder. Direkt norr om denna byggnad finns
en morkgra transformatorstation med flackt sadeltak som ligger i grainsen mot berg i dagen.

Sociala forutsattningar

Det som kallats Nya Hovas, hddanefter Sandas, har véixt fram som en tyngdpunkt for
omkringliggande bebyggelse under 2010-talet. Sandés dr en knutpunkt for kollektivtrafik
med handel, verksamheter och bostidder, framforallt flerbostadshus. Hér finns ett relativt
stort utbud som vénder sig till ndromradet men som &ven lockar mer 14ngvéga besokare.

Bebyggelsestrukturen i ndiromradet runt Sandés ar relativt gles och bestar frimst av
sméhus. Omréadet har en hog andel smahus, cirka 45 %, att jamfora med 19 % for hela
Goteborg. Det bidrar till hogt bilanvéindande. Vag 158 ér ett viktigt strdk i den héir delen av
staden och utgdr samtidigt en barridr mellan 6st och vist.

Planomradet ligger inom primdromrade 525 Billdal. Det bor farre vuxna i 2040 arsaldern i
omrédet, farre med utléndsk bakgrund dn medelvérde for Géteborg. Andelen
forvarvsarbetande ar storre och medelinkomsten dr hogre jamfort med Goéteborg i stort.
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Figur 10. Lomarhuset med vitt skivmaterial och stora glasade ytor mot véig 158 Sdiréleden.
Bilden dr tagen fran Bjorklundabacken soder mot norr. Léngst till vinster skymtar séder
om planomrddet, byggnaden som forndrvarande inrymmer bland annat Noblaskolan.
Gangvdg i form av trottoar leder vidare forbi Noblahuset och Lomarhuset.

At éster, mittemot Lomarhuset ligger den markparkering som fortsatt fir byggreitt for
parkeingshus i tre vdaningar.
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Figur 11. Lomarhusets norra fasad med en av dess entréer med skdrmtak. I mitten av
fotografiet, inkilad mot berget, syns den grd transformatorstationen.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Omrédet nas med bil fran Bjorklundabacken via Bjorklundaviagen. Bjorklundabacken &r en
atervindsgata pa kvartersmark som slutar pé en parkeringsplats norr om planomrédet, det
finns inga alternativa végar ut fran omradet. Det finns inga kopplingar mellan villaomradet
i véster och planomréadet, bade pa grund av nivaskillnaden och att villafastigheterna
(privata fastigheter) angrénsar direkt, mot naturomréde i de bagge befintliga detaljplanerna.

Géangvig i form av trottoar finns utanfor befintliga kontorsbyggnader pa Bjorklundabacken
frén soder se figur 10, och fram till byggplats for nytt kontorshus, se Figur 8, norr om
Lomarhuset &r det blandtrafik for gdng, cykel och bil. Generellt géller att forutsittningarna
for att cykla och gé behdver utvecklas vid planomradet.
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BEF P-PLATSER

Figur 12. Till vinster, foto pd cykelparkering séder om Lomarhuset. Plangrinsen, tillika
fastighetsgrdnsen, gdar mitt emellan Noblahuset och Lomarhuset.

Figur 13. Till hoger, bild ur Ersdttningsutredning. Bilden visar befintliga
parkeringsplatser for bil inom projektomrddet.

Parkering
Befintliga parkeringar i omradet beskrivs i Ersdttningsutredning (White, 2024-02-16).

Norr om Lomarhuset finns idag 53 bilparkeringsplatser vister om Bjorklundabacken och
30 bilparkeringsplatser 6ster om Bjorklundabacken. Befintliga parkeringsplatser pa bada
sidor av Bjorklundabacken forutsitter backrorelser direkt ut i gatan. I h6jd med
Lomarhuset, 6ster om Bjorklundabacken, finns cirka 12 parkeringsplatser for bil samt 1
parkeringsplats for rorelsehindrad pa en storre samlad markparkering som 16per parallellt
med Bjorklundabacken. Dessa dr upplatna via avtal till olika fastigheter lings med
Bjorklundabacken, dvs. del av denna &r med i planomrédet.

Norr om Lomarhuset 1ings med berget at véster finns 7 cykelstéll (14 parkeringsplatser for
cykel). Soder om Lomarhuset finns 14 cykelstéll (28 parkeringsplatser for cykel). De
senare ir upplatna via avtal till Noblaskolan.

Kollektivtrafik

Nérmaste kollektivtrafikhallplats dr Brottkdrrsmotet, beldgen pa Hovas Allé ungefir 200
meter sdder om planomradet och tillgéngligheten anses god. Hallplatsen har 10-
minuterstrafik under hogtrafik och turtdtheten anses god. Hallplatsen trafikeras med Rosa

VAG 158 PAVERKAS EJ AV
BYGGMNATION
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expressbuss mellan Gerrebacka-Nordstan-Billdal samt hogtrafiklinje 158 mellan
Vasaplatsen och Skintebo.

Service

Planen ligger i den i OP utpekade tyngdpunkten Sandas (tidigare benimnt nya Hovés) och
har dérfor néra till ett stort utbud av kommersiell och kommunal service samt mataffarer.
Inom tyngdpunkten finns flera forskolor och skolor, en vardcentral, ett dldreboende och
biblioteksservice dir reserverade bocker kan himtas ut och lamnas éater.
Idrottsanldggningar finns bade i kommersiella anldggningar och i kommunala
Brottkérsskolans gymnastikhall.

Direkt soder om planomradet ligger en kontorsbyggnad som genom tillfalligt bygglov
innehéller Noblaskolan (forskoleklass till klass 9) samt en kommersiell triningsanlédggning.

Krogabiacksparken, en stadsdelspark pa allmén plats, ligger sdder om Hovas Allé, ca 350
meter fran planomréadet.

Det ér trots denna brist pé stadsdelspark och bostadsnéra park vid Sandés. Det dr dven brist
pa skolplatser.

Figur 14. Nedan bild ur Google maps d.2025. Service i och runt Sands.

Krogabdcksparken dr en stadsdelspark vid pilen i bilden. Flera restauranger finns dn vad
som syns i bild.

El och tele

Ellevio ansvarar for elnitet i stadsdelen. Lokalnitet kommer soderifran i Bjorklundabacken
och gar till transformatorstationen norr om Lomarhuset. Dérifran finns servisledningar
norrut till Primohuset.
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Det gér optoledning tillhdrande Goteborg Energi Gothnet AB i Bjorklundabacken.

Avfall

Kretslopp och vattens avfallsfordon har i dagsléget ingen hamtning av avfall fran
Lomarhuset. Primohuset har avfallshantering i markbehallare sydvast om byggnaden. Vid
tomning av dessa backvander avfallsfordonet for att kora tillbaka sdoderut pa
Bjorklundabacken.

Nérmsta allménna atervinningsstation finns vid Origohuset, soder om Hovas Allé.

Vatten och avlopp (VA)
Allméint VA-ledningsnét finns inte inom omradet. Kommunal VA-servis finns vid

fastighetsgréins dir lokalgatan Bjorklundavégen Gvergar till privat mark, Bjorklundabacken.

Inom planomradet finns privata spillvatten-, dricksvatten- och avloppsledningar som gar
till den kommunala servisen.

Brandvatten

Befintlig brandvattenpost finns vid Lomarhuset. Denna ér privat. Brandpost pa
kvartersmark for brandvattenférsorjning har projekterats och utforts enligt Svensk Vattens
publikation P114.

Dagvatten

Idag avleds dagvatten fran planomradet samt fran omrade norr om planomradet runt
Primohuset mot dagvattenbrunnar, vilka vidare avleder dagvatten mot underjordiska
makadammagasin placerade under den befintliga parkeringsytan inom planomradet. Efter
rening och fordrojning i makadammagasinen avtappas dagvattnet mot befintligt
dikessystem, bestaende av bade 6ppet grasdike samt underjordiskt makadamdike, mellan
planomrédet och vig 158. Detta dikessystem ansluter sydost om planomrédet till
Krogabécken, som klassas som en kénslig recipient och har en 6versvimningsproblematik.

Uppvarmning/ovrigt

Befintlig bebyggelse i norr, Primohuset, virms i dagsldget upp med en bergvarme-
anldggning vars brunnar och slangar delvis ligger pa parkeringsytan som planeras att
bebyggas mellan Lomarhuset i soder och Primohuset i norr. Anldggningen ar ténkt att ligga
kvar.

Risk och storningar

Buller

En trafikbullerutredning har upprittats enligt plan och bygglagen (PBL) 4 kap 33a§.
Bullerutredningen innehéller en redovisning av berdknade varden fér omgivningsbuller.
Utredningen sammanfattas nedan:

Syftet med trafikbullerutredningen &r att undersoka tillkommande trafikalstrings
bullerbidrag i och med aktuell detaljplan, med fokus pé omkringliggande bostdder samt
forskola.

Resultaten visar att den i detaljplanen mojliga bebyggelsen skdrmar villorna véster om
planomrédet mot buller fran vidg 158 s att ljudnivén vid bostddernas fasader och uteplatser
minskar. Vid flerbostadshus berdknas en 6kning av ekvivalent och maximal ljudnivd om
hogst cirka 1 dB vid fasad. Bostader utmed Hovas Allé, Brottkarrsviagen och Klavavéigen
berédknas fortsatt ha skyddad sida vid fasader som vetter mot slutna innergardar. Samtliga
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flerbostadshus har efter utbyggnad av planomradet tillgang till uteplatser med ljudniva i
enlighet med radande trafikbullerforordning. Pa forskolans friytor och vid fasad uppfylls
Naturvérdsverkets riktvirden.

Farligt gods

Det finns inga kidnda riskkéllor som paverkar omradet. Vig 158 Sardleden &r inte utpekad
led for transport av farligt gods och det finns inga verksamheter med tillstdnd att hantera
brandfarlig vara som paverkar omradet.

Luftkvalitet

En platsbedomning luft har gjorts av miljoforvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen
(2024-03-21). Platsbeddmningen innehaller en redovisning av kénda forutséttningar sa som
berdkningar samt hur platsens forutséttningar (topografi, bebyggelse, vigar med mera)
paverkar halterna.
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Figur 15. Planomrddet markerat med rdda ringar. Halter av lufiféroreningar i omrddet

enligt miljéforvaltningens oversiktliga berdkningar. I karta A) visas 98-percentilen av
dygnsmedelvirden av kvivedioxid (2019) och i karta B) visas 90-percentilen av
dygnsmedelvirden av PM10 (2022).

I kartbilderna i figur 15 visas att miljokvalitetsnormernas griansvarden for NO2 (98-
percentil av dygnsmedelvirden, grinsvirde 60 pg/m?) och PM10 (90-percentil av
dygnsmedelvirden, grinsvirde 50 ug/m?®) underskrids i planomridet. Luftmiljon for idag
beddms som tillfredsstéllande.
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Foérorenad mark

Vid Hovas 11:5, Priomohuset i norr, uppticktes férorenade fyllnadsmassor med inslag av
asfalt i samband med markarbeten for nybyggnation. Sanering gjordes vid markarbetet, och
markmaterial sanerades till mindre kéinslig inverkan. Atgardsmal MKM/ 2015-05-20.

Skyfall och héga vattennivaer

Vid skyfall avrinner vatten fran berget i1 vaster av omradet ut pa den befintliga
parkeringen och sedan vidare soderut. I dagsldget finns inga instingda omraden inom
planomradet som riskerar att 6versvimmas vid skyfall.

Nedstroms planomradet, dar den privata viagen Bjorklundabacken borjar, ser det i stadens
befintliga skyfallsmodeller ut att finnas ett insténgt omrade dér mer dn 20 cm vatten skulle
kunna bli staende och forhindra framkomligheten till planomradet. Efter kontroll av
befintliga markhojder inom berdrt omréde kan dessa inte stimma och beror troligen pa att
inméatningen gjordes under byggnationstid. Omradet bedoms ddrmed inte vara ett problem
vid skyfall eller forhindra framkomligheten till planomradet.

Planomradet paverkas inte av hdga vattennivaer i havet eller i vattendrag.
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Figur 16. lllustration White arkitekter. Elevation ldngs med Bjorklundabacken. Det
befintliga Lomar huset till véinster och med tvd vaningars pabyggnad, ny kontorsbyggnad

(grd) i mitten och det befintliga Primohuset ldngst till hoger. Befintlig villabebyggelse
ovanfor bakom.

Detaljplanens innebord och genomfoérande

Detaljplanen medger uppforande av en ny byggnad for kontor och centrumindamél med
parkering i bottenplan samt en tillbyggnad dar tva vaningar byggs pa den befintliga
tvavaningsbyggnaden av Lomarhuset och far anviandning med kontor och centrumidndamal.
I sdder inom fastighet Hovas 451:55 upprepas byggritt i nya detaljplanen for parkeringshus
som finns i tidigare detaljplanen for att fungera med planen som ligger kvar soder om
planomrédet, detaljplan 1480K-II-5171. Inom parkeringsomréde anges en nockhdjd som
motsvarar antal vaningar i gidllande detaljplanen for parkeringshuset.

Byggherre ér Byggnads AB Nygérden och marken é&r privat. Exploator/fastighetsagare
ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Norr om planomradet kommer den befintliga byggnaden pa fastigheten Hovas 11:5, kallat
Priomohuset, fortsitta fungera pé befintlig géllande detaljplan 1480K-11-4140, som tillater
att hogst en tredjedel av fastighetens areal far bebyggas. Primohuset behéver komma med i
de gemensamhetsanlidggningar och del i parkerings- och mobilitets avtal som planeras for
omradet ndr planomradet byggs ut.
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Figur 17. Underliggande illustration White arkitekter, SBF info texter och linjer.
Hllustration som visar del av det befintliga Priomohuset, norr om planomrddet. Kommande

nytt kontorshus, Lomarhuset som ska byggas pd. Bla skugga dr del av byggriitt som
upprepas i ny detaljplan for parkeringshus i sydostra hornet. Soder om detaljplanen ligger
befintliga Noblahuset.

I bullerstorda légen lidngs vig 158 ldmpar sig marken framst for verksamheter som varken
ar storande for omgivningen eller storda av trafikbuller, till exempel kontor och
smaindustri. Bebyggelse i1 dessa ldgen kan ocksa fungera vil som bulleravskdrmning for
bakomliggande bostéder.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gator, gang- och cykelvagar

Bjorklundabacken fortsdtter i och med planforslaget att vara en vig pa kvartersmark. Den,
och anslutande ytor som behovs for motortrafik, ar reglerade med prickmark 1 kartan for att
inte kunna bebyggas och marken regleras med gemensamhetsanlédggningar. Dagens
blandtrafik for gdng, cykel och bil, se Figur 8, norr om Lomarhuset upphdr i och med att ny
kontorsbyggnad uppfors. Gangvég i form av trottoar leder da forbi ny bebyggelse och fram
till Primohuset i norr.

Bilparkering

P& gatorna runt kvarteren finns parkering som samnyttjas av olika verksamheter inom
Bjorklundabacken. Parkeringsytor innehaller savél platser for besokande mot P-avgift, som
utrymme for P-tillstand utfardade for anstillda inom Bjorklundabackens verksamheter.
Tillkommande parkeringsyta vid nybyggnation ska nyttjas lika omkringliggande
parkeringsytor, varfor ingen risk finns for lagt utnyttjande pé grund av olika attraktivitet
eller parkeringskostnader.

Idag finns overkapacitet i Origohusets parkeringshus séder om Hovas Allé och att
iansprakta platser dar foreslas som 16sning for att kunna ersitta och ticka det tillkommande
behovet av parkering som uppstar genom ny detaljplan.

For parkeringsplatser som 16ses pé annans fastighet krévs ett 25-arigt parkeringskdpsavtal.
Detta uppréttas som utkast infér granskning av detaljplan och ska vara signerat vid
Exploateingsavdelningen infor antagande av detaljplan. Avtalet ligger med som Ovrig
handling till detaljplanen och ska sedan bifogas drende av exploatdr i bygglovsskedet.

Under byggskede kan de 53 parkeringsplatser som utgar vid nybyggnation inte anvandas.
Dessa platser maste frigdras under byggskedet och tillkommande platser inom ytan kan inte
tas i ansprak under byggtiden och kommer frigdras forst nér inflyttning sker.

Malbilden é&r att gatan Bjorklundabacken och parkeringen dster om denna inte berdrs under
byggskedet (jmf. figur 10), och tillater fortsatt anvindning och ohindrad atkomst till
Primohuset norr om planomradet.

Cykelparkering

Ingen befintlig cykelparkering péverkas vid ny byggnation som behover erséttas.
Cykelparkering soder om Lomarhuset som ingar i planomradet paverkas ej av ny
byggnation. Parkeringen har idag lag utnyttjandegrad och har mojlighet att anviandas dven
for tillkommande behov inom planomradet.

Gata och gatunét forldggs som gemensamhetsanldggning, g, 1 detaljplanen. Eftersom den
nya byggnationens tillkommande cykelparkering befinner sig till storsta delen inom
byggnaden &r investeringskostnader och kostnader for drift och underhall fastighetsdgarens
ansvar om inga avtal med externa parter gors.
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Kollektivtrafik

Omrédet har god tillgang till kollektivtrafik, se beskrivning under Forutsattningar,
Kollektivtrafik sid. 16. Ingen forstérkt eller ny kollektivtrafik planeras for projektets
rakning.

Tillgénglighet

For Lomarhuset savél som det nya kontorshuset skall en bilplats for rorelsehindrade att
finnas inom 25 meter fran entrén. I det nya kontorshuset &r platsen beldgen i direkt nirhet
till entrén i den invédndiga parkeringsytan. For Lomarhuset anvédnds dven framdver bef.
utpekad plats ldngs Bjorklundabackens parkeringsyta direkt utanfor byggnaden.
Byggnadernas tillgénglighet sékerstills genom att marken inte lutar mer dn 1/12 och att
entréforhallandena &r plana.
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Figur 18. lllustration frdn parkeringsutredning som visar planerad bebyggelse och ett
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forslag for placering av tillgdnglighetsanpassad parkeringsplats for Lomarhuset respektive
det nya kontorshuset.
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Figur 19. Ur ansékningshandling, lingsgdende sektion frdn soder till norr genom befintlig
och blivande bebyggelse vid Bjorklundabacken.
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Friytor och naturmiljo
Naturmiljo

Det skiljer cirka 15-16 meter i hojdniva mellan planforslagets mark och det
ovangorliggande villakvarterets tradgardar i vaster. Mellan dessa finns naturmark i form av
bevuxen bergsslint och berg i dagen. Huvuddelen av denna naturmark ingar inte i
planforslaget. Dessa delar fortsatter regleras som ”naturmark” respektive, “naturkaraktiren
ska bevaras” i géllande detaljplaner. En mindre del av naturmarken nirmast ingar i
planomradet for att hantera skyfalls- samt dagvattenfragor for byggrétt inom planomradet.

Friyta

Omrédets friytor dr hardgjorda ytor och arrangemang av plantor och sittméjligheter med
béankar utplaceras. Friytorna &r ténkta att skdtas per fastighet och regleras saledes inte i
detaljplan. Nodvéindiga vaxtbaddar kommer regleras och skdtas genom bildandet av en
gemensamhetsanldggning.

Ekosystemtjanster

De ekosystemtjdnster som finns i omradet idag &r kopplade till naturmarken utanfor
planomradenas véstra del, mellan verksamhetsbyggnaderna vid Bjorklundabacken och
villaomradet men marken hor till fastigheterna inom planomradet. Inom planomradet
kommer mindre gronytor utvecklas genom anlidggande av véxtbédddar.

De ekosystemtjanster som finns i denna del ar:

a) hiilsoeffekten av att ha gront i nérheten av arbetsplatser och deras uteplatser.
gronvardet bedoms mattligt da gronskan pa berget enbart ar visuellt och inte
tillgéngligt pa grund av nivaskillnaderna. Planforslaget bedoms ge visst tillskott av
vixtbdddar och kan ddrmed gora skillnad genom ekosystemtjénster.

b) bullerreduktion — mjuk mark ger bullerreduktion. Trad och buskar minskar den
upplevda bullerstérningen som kan uppsté fran végtrafiken. Detta géller frimst for
villorna vister om planomradet. Vardet bedoms mattligt da gronytan pa berget ar
ringa utbrett, men om den inte skulle vara bevéaxt skulle marken istéllet vara héard
genom berg i dagen. Planforslaget dndrar inte anvéindningen av marken och
innebér ddrmed ingen paverkan pa ekosystemtjénsten.

¢) luftrening — partiklar fastnar pé och filtreras av trdd och buskar. Virdet bedoms
lagt da vaxtbaddar har fa trad. Platsbedémning luft (Goteborgs Stad, 2024) visat pa
att miljokvalitetsnormernas gransvarden underskrids i omradet. Planforslaget
andrar inte anvindningen av marken och innebér dirmed ingen paverkan pa
ekosystemtjansten.

d) véxtplats for de arter som vixer i omrédet idag. Vixtbdddar bedoms kunna bidra
och utgora dar med goda forhallanden for omradets arter. Planforslagets miangd
och storlek av viaxtbaddar gor att d&ndringen av marken dock innebér ringa
paverkan pa ekosystemtjénsten.

Sammantaget bedoms att inga ekosystemtjénster paverkas negativt av planforslaget. Inga
ekosystemtjénster behdver kompenseras.
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Gronytefaktorer

Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystemtjanster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjélp vi far av gréna och blé ytor att hantera vissa miljdutmaningar pé den
aktuella platsen.

Gronytefaktorer dr en arbetsmetod som ska anvéndas i1 plan- och exploateringsprojekt och
ar forankrad i kommunstyrelsen 2018-02-07 § 116 (dnr 0783/17). Nér marken som ska
planldggas dgs av ndgon annan dn kommunen, som i denna detaljplan, &r det frivilligt for
markégaren att anvinda sig av gronytefaktorer. Gronytefaktorer anvénds inte i denna
detaljplan. Exploatoren &r intresserad av att anvidnda solceller pa tak.

Sociala aspekter och atgarder

Planen bidrar med kontinuitet av att kunna gé langs Bjorklundabacken pa trottoar genom
hela omrédet till de léngst bort liggande mélpunkterna norr om planomradet vid
Primohuset. Det blir fler platser for vistelse runt nya byggnaden och lattillgdngligt att
parkera eller stilla sin cykel. Med fler arbetsplatser och service 6verlag bidrar det med fler
personer som vistas i omradet och pa det viset okar trygghet och stirker Sandés som
knutpunkt/nod. 17 parkeringsplatser forlaggs utanfor omradet i Origohuset. Det gor att fler
manniskor ror sig i hela omréadet olika tider pa dygnet vilket gor miljon tryggare.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dagvattenutredning dr gjord. Syftet med dagvattenutredningen ar att undersoka hur
dagvattenavrinningen och flodesutslappen paverkas vid ombyggnationen. Forslag pa
dagvattenlosningar ges for att inte riskera att paverka recipientens miljokvalitetsnorm,
MKN, eller kringliggande ytor negativt. Bjorklundabacken ligger i Hovés-
Bjorklundabacken i Goteborg. Planomradet dr 5 475 kvm stort och bestar idag fran véster
med berg i dagen som sluttar ner mot befintligt parkeringsomrade samt en befintlig
byggnad. Huvudsyftet med dagvatten- och skyfallsutredningen ar att avgora om marken &r
eller kan goras lamplig for bebyggelse. Kraven ar att dagvatten inom kvartersmark ska
fordrojas motsvarande 10 mm dagvatten per kvadratmeter reducerad yta. Flodet frén
omradet far inte heller 6ka jamfort med befintligt utflode. Det ska kunna ske en siker
avledning av skyfall frén planomrédet. Detaljplanens genomforande ska kunna bidra till
forbittrad eller ofordndrad vattenkvalitet 1 recipienten, i enlighet med MKN och folja
stadens riktvirden/malvérden.

I och med den planerade markanvéndningen kommer dagvattenhanteringen inom omréadet
behova fordndras. For att klara fordrojningskraven behdver minst 98 m?* dagvatten
fordrojas inom omradet och det gors sé idag. For att klara reningskraven kommer
dagvattnet behdva genomgé rening i atgirder. Det far d& gérna fordr6jas mer innan slutligt
utslapp till Krogabacken.
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Teckenforklaring

Befintligt dagvattensystem
Bergvarme
Nytt dagvattensystem

[ ]Bef. makadammagasin

[ ] Majlig vaxtbadd
== Avskarande dike
— Yilig flodesriktning
—— Léagstrak

U-omrade

BB Transformatorstation Befintlig markhdjd
+35,66

My byggnad

Figur 20. Ur dagvattenutredning. Forslag for skyfall- och dagvattendtgdrder.

Vid dimensionerande regn foreslas dagvatten i forsta hand avledas mot utplacerade brunnar
for avledning mot makadammagasin och/eller véxtbaddar for rening och fordr6jning. Fran
atgirderna avleds dagvattnet vidare i planerat dagvattensystem och slapps i befintligt dike
Oster om planomréadet.

Skyfall

Idag finns det inga instingda omraden inom planomradet som riskerar att 6versvimmas vid
skyfall. Viktigt ar att marken inom planomradet fortsatt dr hojdsatt sé att skyfall kan ta
sdkra sekundédra avrinningsvégar ut frdn omradet och att det inte skapas insténgda omraden
inom omradet som kan skada byggnader som foljd.

Vid skyfall avrinner vatten fran berget vaster om planomréadet ut pa den befintliga
parkeringen och sedan vidare soderut. Efter ombyggnation kommer det finnas en byggnad
vid parkeringsplatsen och darmed ar det viktigt att se till att detta vatten inte flodar mot
huset och riskerar att orsaka skador. Forslag ér att det uppréttas ett avskdrande dike mellan
det befintliga berget i vist och den planerade byggnaden som kan fanga upp och avleda
vattnet sikert soderut likt idag.

Med foreslagna dtgéirder kommer fordrojning och rening av dagvatten enligt atgérdsnivan
kunna uppnas och skyfall kommer kunna hanteras och avledas sékert. Ombyggnationen
beddms darmed inte paverka recipienten eller kringliggande omraden negativt.

Vatten och avlopp

Infor byggnation ska berdrd fastighetsdgare/exploator kontakta kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.
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Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

For att anslutning med sjalvfall ska tilldtas till kommunalt system ska ldgsta golvniva vara
minst 0,3 meter 6ver marknivé i férbindelsepunkt med hénsyn till risk for uppddmning i
allmént dag- och spillvattensystem.

Forbindelsepunkt till allmidnna VA-ledningar ar vid allméan platsmark vid korsningen
Bjorklundavégen/Bjorklundabacken. Gemensamhetsanldggning ar ej tillatet for den nya
tillkommande fastigheten.

Om markarbeten planeras ndrmare dn 10 m fran VA-anldggning ska Kretslopp och vatten
fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin ”Kretslopp och vattens anvisningar for
markarbeten” pa Goteborg stads hemsida.

Brandvatten

Det finns inte allmdnna VA-ledningar inom planomrédet och den brandpost som beskrivs i
planbeskrivningen &r privat. Kretslopp och vatten kommer inte bygga ndgon ytterligare
brandpost inne pa kvartersmark. Det dr upp till fastighetsdgaren att bygga ut, drifta
brandpost. Exploator har sékerstillt att brandpost finns med tillracklig kapacitet och
placering i omradet genom intyg.

Varme

Under hela platsen for ny byggnad, Hovas 11:5, ligger en bergvarmeanldggning. Den
planeras ligga kvar. Om fastighetsreglering genomfors sa att anldggningen hamnar pé en
annan fastighet 4n den som dger och tillgodogdr sig den forutsétts avtal behdva upprittas.

El och tele

Utrymme for elledningar i Bjorklundabacken som gér fram till transformatorstation
regleras avtalsservitut. Ellevios befintliga anldggningar maéste beaktas och kan bli féremal
for dtgérd om de berdrs av markarbeten. Sddana atgérder utfors efter bestillning till Ellevio
och bekostas av bestéllaren.

Bestéllning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Ellevio i god

tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i niarheten av Ellevios
anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid elkablar foljas.

Ellevio vill ha fri uppstéllningsplats 5 meter vid angéring av transformatorstation, inga trad
ivagen.

Goteborg Energi Gothnet AB har optoledningar i Bjérklundabacken som maste beaktas.
For dessa ska avtalsservitut skrivas. Ledning dr inmétt och syns pa utdrag fran
ledningskollen. Ar det i konflikt fr kontakt tas via ledningsigarméte eller dylikt.

Goteborg Energi AB med dotterbolag upplyser att vid schaktningsarbeten i narheten av
markforlagda ledningar hdnvisas till vara géllande ”Bestdmmelser vid markarbeten” som
omfattar el-, fjarrvarme-, fjarrkyla-, signalkabel, optostyrkabel optofiber och gasledningar
tillhorande Goteborg Energi AB, Goteborg Energi Nit AB, Goteborg Energi Gasnét AB
och Ale Fjarrvarme AB och Goteborg Energi Gothnet AB.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsétgérder eller skydda telekablar for att mojliggora
exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgérden dven bekostar den.
Skanova onskar i ett tidigt skede medverka i1 planarbetet nér detaljplanarbete paborjas och
kallas till samradsmoten for det aktuella omradet for att kunna samordna nya ledningar.
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Avfall

En avfallsutredning har gjorts och visar pa ett befintligt avfallssystem som enligt
berdkningar har kapacitet att hantera tillkommande avfallsméngder frdn ny exploatering.
Beriakningarna dr gjorda baserat pa siffror fran Avfall Sverige och information fran
fastighetsdgare och kretslopp och vatten.

Utredningen presenterar tre alternativ pd 16sningar for hur hanteringen av avfall kan ske 1
och med ny exploatering som planen medger. Alternativ1 &r att anvénda befintliga
avfallsstationer. Tillrécklig kapacitet erhalls genom att 6ka tomningsfrekvensen, frén en
géng var fjarde vecka, till en géng per vecka. Troligtvis finns det restkapacitet i befintliga
avfallsbehéllare dven efter planerad exploatering. Alternativ 2 foreslar en ny avfallsstation
med &tta fraktioner i markbehéllare norr om nytt foreslaget kontorshus, soder om befintliga
Primohuset. Detta alternativ forbattrar den befintliga avfallshanteringen vid Primohuset
genom tryggare backrorelse och fler fraktioner. Alternativ 3 visar p mdjligheten med ett
internt miljérum i den foreslagna nya kontorsbyggnaden. Planforslagets avgrénsning stoder
backvindning i enlighet med alternativ 2. Vald avfallslosning kommer stodjas genom
inrdttande av gemensamhetsanlédggning {or det.

Kretslopp och vatten far bygglovsansdkningar pa remiss frén stadsbyggnadskontoret och
granskar da att avfallshanteringen lever upp till Géteborgs Stads krav. I bygglovsansokan
ska en verksamhets tdnkta avfallshantering redovisas.

KONTORSHUS

4
A\ POPALLSHARTERIS
j FINTE

A0 A / -~
I/ 1 |
{ !
| ! 7
| f oA

PRIMCHUSET
11:5

Figur 21. Bild ur avfallsutredning som visar avfallshantering enligt alternativ 2, mellan
Primohuset och nytt kontorshus. Storleken pd I6sningen beror pd typ av moloker. Hdr visas
en yta om 26 m2 for avfallshantering, inom rodstreckad ruta. Backvindningkrivs for
hdamtning /tomning av dtervinningskdrl.
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Ovriga atgiarder

Geotekniska atgarder - oversikt

Sammanfattning ur PM / Geoteknik (PM/GEOQ), PE Teknik & Arkitektur AB, d. 231120.
Omradet har varierande geotekniska forutséttningar dar de véstra delarna av omradet
karakteriseras av hogre liggande delar med berg i dagen, i de Ostliga delarna av omradet ér
marknivan lagre och hér finns ocksé djupare jordlager.

Jordlager i omréadet utgdrs framst av fyllnadsmassor som vilar pé berg eller naturligt lagrad
jord, denna utgdrs framst av lera som bedéms vara méktigast i den sydostliga delen av
planomradet och djup till berg uppgéar hér till ca 20 m.

Byggnader foreslas grundldggas med pélning eller pé packad bergskrossfyllning pé berg.
Sker grundldggning pa detta satt minimeras risken for att brott eller sattningar sker i jorden.
Mindre icke marklovspliktiga uppfyllningar bedéms kunna utforas inom planomradet utan
att stabilitetsproblem i jord uppkommer.

Forutsattningar

Undersokningsomradet ar cirka 60 x 30 meter stort och utgoérs av en sprangd skarning och
naturlig sldnt ovanpa skérningen.

Berggrunden utgdrs av granit som huvudsakligen &r blockigt-storblockigt

uppsprucken. Uppmiitta sprickgrupper ar: 210-250° /30-70°, 350-20° (170°)/75-90°, 85—
90° (260°)/75-90°, 50—60°/50-70° och subhorisontella. Stabiliteten bedéms vara god.
Avrinningsforhédllandena domineras av ytavrinning. Isbildning kan forekomma.
Undersokningsomradet utgors preliminért av hogriskmark avseende markradon.

Konsekvenser

Markens lamplighet for planerad markanvandning bedéms vara god.

Grundléggning pé eller intill berg bedoms kunna utféras utan ytterligare grundforstarkning.
P& hogradonmark ska grundldggning utforas radonskyddande.

Med avseende pa eventuellt bergschakt och grundldggning pa eller intill berg bedoms
inga restriktioner for byggande och markanvindning vara erforderliga. For schakt
i/intill blockslénter, se nedan.

Eventuellt uttag av berg bedoms kunna ske inom fastighetsgranserna utan att ta
ytterligare mark i ansprak.

Eventuell framtida byggnation inom planomradet bedoms kunna utforas, i man av
plats.

Viss risk for blocknedfall av mindre 16sa block foreligger i dagsldget. Skyddsétgarder
omfattar bergrensning. Om korrekt bergrensning och bergforstarkning utfors i
eventuella nya bergskarningar bedoms risk for blocknedfall i framtiden ej foreligga.
Det foreligger dven saddana risker som normalt forekommer vid byggentreprenader dér
bergschakt utfors. Skyddsatgérder omfattar sddana som &r géingse inom normala
markentreprenader dar bergschakt ingér, t.ex. upprattande av riskanalys,
vibrationsmétning, tyngdtickning, ljudddmpade borraggregat, tidsbegransning av
bullrande verksamhet med mera. Ansvarig &r exploator.
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Ett PM Bergteknisk bedémning har tagits fram av AFRY-Infrastructure AB d. 251007.
”Bergskérningen 4r i bra skick da schaktningen &r skonsamt utford och bergkvalitet samt
strukturer dr gynnsamma. Avsaknaden av forstarkning ar ytterligare tecken pa detta.

Det rader ingen rasrisk inom eller i néra anslutning till planomrédet.

Markmiljo

Genomf6rd markundersdkning visar att det fanns fororeningar néra byggnaden i norr inom
fastigheten Hovas 11:5, utat Sarévagen, nar den skulle byggas, dtgardsmal MKM/ 2015-
05-20.

Miljoforvaltningen har i svar MKN-2023-7151 vid startmdte den 2023-04-18,
uppmérksammat att omradet sedan plansprangdes 2015/16 innan befintliga parkeringar
byggdes och har inga krav pa miljoteknisk markundersdkning for denna detaljplan.

Milj6forvaltningen har vid startméte uppmarksammat; anvands méssing i fasader kan detta
bidra till 6kad foéroreningshalt zink och koppar i dagvatten. Det &r inte att ses som
koppartak men miljovénligare alternativ &r att foredra.

Buller
Bullerutredning har upprattats enligt 4 kap. 33a § PBL av Akustikforum AB, d 2024-09-12,
och sammanfattas nedan.

Syftet med trafikbullerutredningen é&r att undersoka tillkommande trafikalstrings
bullerbidrag i och med aktuell detaljplan, med fokus pa omkringliggande bostdder samt
forskola.

Resultaten visar att den i detaljplanen foreslagna bebyggelsen skdrmar villorna vister om
planomrédet mot buller fran vidg 158 s att ljudnivén vid bostddernas fasader och uteplatser
minskar. Vid flerbostadshus berdknas en 6kning av ekvivalent och maximal ljudnivd om
hogst cirka 1 dB vid fasad. Bostader utmed Hovas Allé, Brottkarrsviagen och Klavavéigen
berédknas fortsatt ha skyddad sida vid fasader som vetter mot slutna innergardar.

Figur 4 - Nollafternativ 2040 (till vanster) och utbyggt planomrade 2040 (till héger). Berdknade ljudnivaer vid fasad uppfyller
inte riktvirden far byggnad inom rad cirkel. Dock ar resultaten oberoende av trafikalstringen fran utbyggt planomrade.

Figur 22. lllustration ur bullerutredning: visar bostadsomraddet strax intill Bjérklunda-
vagen/Hovds Allé i soder — resultatet, virdena, dr oberoende av trafikalstringen frdn
utbyggt planomrdde.
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Samtliga flerbostadshus har efter utbyggnad av planomradet tillgang till uteplatser med
ljudniva i enlighet med rddande trafikbullerforordning. Pé forskolans friytor och vid fasad
uppfylls Naturvardsverkets riktvéarden.

Viktigt ocksé dr att de nya byggnaderna inte ger upphov till industribuller fran tekniska
installationer.
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Figur 5 — Utbredningskarta dver forskolegard 2040 fullt utbyggt, med skolans friytor inom skuggat omrade dar ca 65 % uppfyller
Ly .o 250 dB och resterands delar uppfyller Ly .. = 55 dB.

Figur 23. lllustration ur bullerutredning: visar befintlig forskola vid Bjérklundavigen,
syd/vist om planomrddet, ddr friytor uppfyller krav om mindre dn 50 dBA for 65% av
friytan vid utbyggt omrdde med tillkommande trafik. Forskolan ligger innanforliggande
kvarteren mot Hovds Allé.

Luft

For att uppna god luftmilj6 inomhus fordras att byggnad utrustas med ventilation. For att fa
en god luftmiljé maste placering av friskluftsventilation ses dver i syfte att inte leda in
fororenad luft frén parkeringshus eller Sardleden.

Risk

Nordvist om byggnaden pa Hovas 451:55, inom planomradet, ligger Ellevios
transformatorstation. Byggrétten i detaljplanen medger att ny kontorsbyggnad (pa Hovas
11:5) placeras ndarmare an det skyddsavstand som rekommenderas. For att detta ska fungera
foljer en sammanfattning kring bebyggelse néra transformatorstationen.

Befintlig transformatorstation finns inom planomréadet, beldget som narmast 5,4 meter
fran befintlig byggnad pa Hovéas 451:55, Lomarhuset, och blir som ndrmast 4,4 meter fran
tillkommande nytt

kontorshus.

Det befintliga Lomarhusets fasad &r utford i obrdnnbart material och

utan fasadoppningar ndrmast transformatorstationen, vilket krévs dven i framtiden.
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Motsvarande utforande med obrdnnbar fasad kommer krédvas for att bevilja bygglov for del
av nytt kontorshus som befinner sig ndrmare nétégarens kravstéllda avstand frén
transformatorstationen om 5 meter, for att mojliggora byggnation enligt foreslaget lage
med ett fullgott skydd mot transformatorstationen.

Utover detta behover brandavskiljande forméga i fasad studeras for nytt kontorshus

i en kommande bygglovsprocess, enligt krav pa brandteknisk avskiljning

mellan byggnader enligt géillande byggregler.
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Figur 24. Bild fran riskbedomning gjord av White Arkitekter, ndrmsta byggnadsdel
mot befintlig transformatorstation har ett avstand om 4,4 meter.

Fastighetsindelning

Detaljplanen medger fastighetsbildning som innebér att ny/nya fastigheter bildas med
dndamalen centrum, kontor och parkering och &ven E-omrade.

Det finns inga befintliga fastighetsindelningsbestammelser. Forslag for fastighet figur 25.4r
avsedd att likna dvriga tomters placering da den gar over gata och parkering, detta innebér
att alla tomter behdver samarbeta pa liknande villkor gillande gator, avfallshantering mm.
Den tillater skyfallshantering fran berget att fortsétta pd samma fastighet.
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Figur 25. Tunna réda streckade linjer visar fastigheter. Rod streckad tjock linje, forslag

om en fastighetsbildning parallellt mellan Primohuset i norr och nytt kontorshus. Gul linje

dr planomrddet for ny detaljplan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats
Inom planomrédet finns ingen allmén plats.

Inga anpassningar bedoms behdvas pa befintlig allmén plats.

Anldaggningar inom kvartersmark
Exploator/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet
Det bedoms inte vara nddvéndigt att uppfora ndgra anldggningar utanfor planomréadet till
foljd av detaljplanens genomférande.
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Drift och forvaltning
Exploator/fastighetsdgare ansvarar for drift och forvaltning av sina anldggningar pa
kvartersmarken inom planomradet.

Respektive ledningsédgare ansvarar for drift och underhall av sina anldggningar inom
detaljplanen.

Ledningségaren, Ellevio AB, ansvarar for befintlig transformatorstation inom planomrédet,
som &r planlagt med anvéndningen E.

Kommunen, genom stadsmiljéforvaltningen, ansvarar for drift och forvaltning av allmén
plats, Bjorklundavégen, lokalgatan séder om planomradet.

Trafikverket ansvarar for drift och férvaltning av Sérdleden parallellt med planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Angiven areal dr ungeférlig och avgors slutligt i lantméteriforrittning.

Fastighet Erhéller mark Avstar mark Markanvindning

Hovés 11:5 - 4204 m? Kvartersmark;
centrum, kontor
och parkering.

Nybildad fastighet | 4204 m? - Kvartersmark;

centrum, kontor

och parkering

Mark ingaende i allmén plats, inlésen
Detaljplanen omfattar ingen allmén plats, varpa det inte foreligger nagot behov av inldsen
av mark.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske sa att ett markomrade for centrum, kontor och
parkeringsdndamal utgor en egen fastighet genom avstyckning fran Hovas 11:5. Den
definitiva utformningen faststélls i samband med lantméteriforrittning.

Fore beviljande av bygglov ska fastighetsbildningen vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom planomradet finns inga befintliga gemensamhetsanldggningar.

Detaljplanen medfor behov av inrdttande av gemensamhetsanldggning for vigéindamal dér
det bedoms lampligt att fastigheterna Hovas 11:5 och Hovas 451:55 samt den nybildade
fastigheten deltar. Syftet med inrdttandet av gemensamhetsanlaggningen &r att skapa en
langsiktig rattighet for fastigheternas rétt att anvénda véigen. Markreservatet dr markerat
med ett g; i plankartan. Berorda fastighetsdgare ansvarar for ansdkan om
lantmaéteriforrattning och bekostar inrdttandet av gemensamhetsanlédggningen.

Detaljplanen medfor behov av inrdttande av gemensamhetsanldggning for
parkeringsdndamal dar det bedoms lampligt att fastigheten Hovas 451:55 och Hovés 11:5
och den nybildade fastigheten deltar. Syftet med inréttandet av gemensamhetsanldggning ér
att skapa en langsiktig réttighet for fastigheternas rétt att anvianda parkeringsplatserna.
Markreservaten dr markerade med ett g; och ett g3 i plankartan. Berorda fastighetsdgare
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ansvarar for ansdkan om lantmaéteriforrattning och bekostar inrdttandet av
gemensamhetsanldggningen.

Detaljplanen medfor behov av inrdttande av en gemensamhetsanlaggning for andamalet
sophantering/atervinning. Det bedoms lampligt att fastigheterna Hovas 11:5, Hovés 451:55
samt den nybildade fastigheten deltar. Syftet med inrdttandet av
gemensamhetsanldggningen dr att skapa en langsiktig rattighet for fastigheternas rétt att
anvénda atervinningsstation. Markreservatet dr markerat med ett g4 i plankartan. Berorda
fastighetsdgare ansvarar for ansokan om lantmaéteriférrattning och bekostar inrédttandet av
gemensamhetsanldggningen.

Det kommer ocksé bildas en gemensamhetsanldggning med berdrda fastigheter for
dagvattenhantering for fordréjningsmagasin dar det bedoms lampligt att fastigheterna
Hovés 11:5, Hovés 451:55 och den nybildade fastigheten deltar.

Servitut
Servitut for vag (1480K-2011F116.2) som ér till forman for Hovas 11:5 belastar Hovas
451:55, Hovés 451:69 och Hovas 451:71 kan beh6va dndras eller upphévas.

Servitut for viag (14-ASK-1825.1) som ér till forman for Hovas 11:5, Hovas 47:1 och
Hovas 47:2 belastar Hovés 38:1 och Hovas 43:1 kan behova éndras eller upphévas.

Servitut for viag (14-ASK-1827.1) som ér till forman for Hovas 11:5 belastar Hovas 38:1
kan behova édndras eller upphévas.

Servitut for vag (1480K-2011F116.1) som ér till forman for Hovas 451:55 och belastar
Hovas 451:69 och Hovas 451:71 kan behova dndras eller upphévas.

Servitut for vag (14-ASK-501.1) som dr till formén for Hovas 1:80 och Hovas 33:1 belastar
Hovés 2:139, Hovéas 451:55, Hovas 451:69 och Hovéas 451:71 kan behdva dndras eller
upphévas.

Detaljplanen bedéms ge upphov till tre servitut: vatten, spillvatten och dagvatten for den
nybildade fastigheten. Servituten kommer att belasta fastigheterna Hovas 451:55, Hovas
451:69 och Hovas 451:71.

For samtliga ovan ndmnda servitut, befintliga och blivande, &r det fastighetségares ansvar
att ans0ka om och bekosta lantmateriforrattning.

Atkomsten till befintlig transformatorstation och elledningar tillhérande Ellevio AB ska
sakerstillas med ett avtalsservitut inom berodrda fastigheter. Ellevio AB ansvarar och
bekostar sikerstdllandet.

Atkomsten till befintliga fiberledningar tillhdrande Géteborg Energi GothNet AB
sdkerstélls genom avtalsservitut med berdrda fastighetsdgare. Goteborg Energi GothNet
AB ansvarar och bekostar sikerstillandet.

Ledningsratt
Inom planomrédet finns inga befintliga ledningsrétter. Detaljplanen bedoms inte ge upphov
till nagon ledningsratt.

Markavvattningsféretag
Detaljplanen paverkar inte ndgot markavvattningsforetag.

Ansoékan om lantmateriférrattning
Berorda fastighetsdgare ansoker och bekostar fastighetsbildning avseende kvartersmark.
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Avtal

Befintliga avtal som berors
Inom Hovas 11:5 finns det en avtalsnyttjanderitt, akt nummer 50/373. Andamalet pa
nyttjanderétten &r tele. Nyttjanderitten paverkas inte av aktuell planldggning.

Avtal mellan kommun och exploatér
Det bedoms inte vara nddvéndigt med exploateringsavtal eller andra dvriga avtal forutom
ett mobilitetsavtal och ett parkeringskopavtal.

Mobilitetsavtalet dr upprittad mellan kommun och exploatdr och &r undertecknat den
251030 av kommunen.

Ett Parkeringskopeavtal daterad 2025-10-29 ar granskad av Stadsbyggnadskontoret
avdelning for strategi och taktik och bifogas av exploator vid ansdkan for bygglov.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetsagare
Ej aktuellt.

Avtal mellan exploator och 6vriga fastighetsagare

Agaren av den nybildade fastigheten behover uppritta dverenskommelse avseende
bildande av servitut for &andamalen: vatten, spillvatten och dagvatten med dgarna av
fastigheterna Hovas 451:55, Hovas 451:69, Hovés 451:71. Alternativt att rattigheten sidkras
genom lantmaéteriforrattning.

Exploatoren ska kunna visa ett 25-arigt parkeringskopsavtal for parkeringsplatser som 16ses
pa annan fastighet. Detta upprattas som utkast infor granskning av detaljplan och ska vara
signerat infor antagande av detaljplan. Berorda fastighetségare ansvarar for att
parkeringskopsavtalet upprattas och undertecknas. Kommunen &r inte delaktig i
parkeringskopsavtalet.

Avtal avseende inrdttande av gemensamhetsanlédggning for vig kan behdvas uppréttas med
dgarna av fastigheterna Hovas 11:5, Hovas 451:55, Hovas 451:69, Hovas 451:71 och den
nybildade fastigheten.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med exploatdr avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omldggning av ledningar bor avtal
tecknas mellan ledningsédgaren och exploatdr for att sdkerstéilla ataganden vad géller
kostnader, utférande samt ledningsrétt.

Dispenser och tillstand

Behov av dispenser fran biotopskydd eller artskydd, tillstand for arkeologisk undersdkning
eller anmélan om vattenverksamhet bedoms inte foreligga for genomforandet av
detaljplanen.

Tidplan

Samréd: 2 kvartalet 2025

Granskning: 4 kvartalet 2025

Antagande: 1 kvartalet 2026
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Tidplanen ovan dr ungefarlig och kan komma att 4ndras under planprocessen. Om planen
inte overklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvintad byggstart: 1 — 2 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Férdigstéllande: Cirka 3 ar efter byggstart.

Upplysningar

Under byggtiden blir intilliggande verksamheter for grundskola paverkad. Situationen vid
hamt-/och lamning kommer pékalla atgirder for att gora trafiksituationen sdkrare vid
hidmtning och lamning av barn. I samrad med exploatdr kompenseras, speciellt under
byggtid, med trafikatgérder som t.ex. zonering for tillfillig parkering, t.ex. flytta
parkeringsplatser langre bort fran entrén vissa tider och var vandning av bil far ske.

Byggnader och tekniska anldggningar ska utformas och utforas sé att det vid skyfall med
aterkomsttid 100 ar finns 0,2 meter marginal fran vattenyta respektive 0,5 meters marginal
for samhaéllsviktig anldggning, som péverkar aktuell byggnad till fardigt golv och vital del
nddviandig for byggnadsfunktion.

Genomforandetid

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

Planens genomférandetid
Genomforandetiden dr 60 méanader fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga
kraft. 60 manader bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Avvigningar har gjorts mellan olika intressen: det enskilda intresset att utveckla
fastigheterna med kontor och centrumé@ndamal och parkering samt enskilda intressen
betraffande oldgenheter for narliggande boende.

Fastigheterna i omrédet lampar sig for komplettering med service och arbetsplatser. Dess
utsatta lage invid vag 158 gor att platsen ldmpar sig for verksamheter som inte stér andra
men ocksa sjdlva inte blir storda.

En mindre del naturmark har ianspraktagits trots att marken utgor buffert mot
ovanforliggande villaomrade. Detta for att kunna utfora dagvattenhantering och
skyfallsatgérd for att sikra ny byggnad och skyfall i omradet. Om detta regleras &r det
sdkrare for bade bebyggelse och ménniskor i omradet da forutsdgbarheten var dagvatten
och skyfall hamnar 6kas.

Byggnadernas 6vre vaningar kan ta viss utsikt fran villorna i ovanforliggande omrade.
Samtidigt utgdr ny bebyggelse bullerskarm mot vdg 158 och kan medfoéra positiva
upplevelser genom ljudavskdrmningen.
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Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning &r att fortdtningen i1 planomradet dr lamplig i
enlighet med det forslag som arbetats fram.
De forandringar som den nya bebyggelsen medfor for intilliggande bebyggelse far anses
acceptabla och har stod i dversiktsplanen.

Motiv till detaljplanens reglering

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

Anvandningsbestammelser fér kvartersmark

Beteckning

Bestimmelse

Motiv till reglering

Lige i kartan

E

Tekniska
anldggningar

Ytan behovs for att
sakerstilla befintligt ldge
for en transformator-
station och att den ska
kunna utvecklas.

Motivet géller
forekomst.

Kontor

Kontorsdndamal medges
for att mojliggdra en
varierad stadsmiljo och
ar ett led 1 att utveckla
naromradet fran
verksamhetsomrade till
blandstad.

Motivet géller alla
forekomster.

Centrum

Centruméndamal
medges for att
mojliggdra en varierad
stadsmiljo och ér ett led i
att utveckla ndromradet
fran verksamhetsomrade
till blandstad.

Motivet géller alla
forekomster.

Parkering

Syftet ar att tillata
markparkering.

Motivet géller alla
forekomster.

P1

Parkeringshus

Syftet &r att tilldta
parkering i byggnad.

Motivet géller alla
forekomster.

Egenskapsbestammelser

Beteckning

Bestimmelse

Motiv till reglering

Lige i kartan

Generell
bestimmelse

Dagvatten ska
fordréjas och renas
innan avledning till
allmént ledningsnat.

ska vara minst

Fordrojningsvolymen

Dagvatten ska fordrojas
och renas innan utslapp
sker.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for kontor och
verksamheter vid Bjérklundabacken inom stadsdelen Askim

SBF-2023-00122

PLANBESKRIVNING

38 (45)



GRANSKNINGSHANDLING

bildas.

10 liter/m? hardgjord
yta inom fastighet.
Prickmark Marken far inte Syftet ér att omréadet inte Motivet géller
forses med byggnad. | far bebyggas men far samtliga
anvéndas for fordrojning forekomster.
av dagvatten eller
bortledande av dagvatten
och skyfall eller
gemensamhetsanldggningar
for vig, markparkering
e.t.c.
b1 Récke far anordnas Syftet ar att racke ska Motivet géller
0,15 meter indraget utforas indraget frén samtliga
fran fasadliv pa fasadliv. forekomster.
takterrass
b2 Vid normal- Syftet ér att sdkra hélsa och | Motivet géller
respektive oldgenhet fran radon. samtliga
hégradonmark ska forekomster.
byggnader utforas
med radonskyddande
respektive
radonséker
konstruktion
f1 Léagsta fri hojd &r 2,9 | Syftet ar att tilléta Motivet géller
meter Over marknivd | byggnadsdelar 2,9 meter samtliga
ovanfor markniva. forekomster.
) Hisschakt far Tillater att hisschakt Motivet géller
overstiga sticker upp samtliga
hogst 1,0 m Gver over hogsta forekomster.
tillaten nockhdojd tillatna nockhojd
f3 Ventilationshuv far Tillater att ventilationshuv | Motivet géller
Overstiga angiven fér Gverstiga angiven samtliga
nockhojd hogsta tillatna nockhojd. forekomster
gl Markreservat for vig | Sékerstéller att Motivet géller
gemensamhetsanliggning | samtliga
for vig kan bildas forekomster
2 Markreservat for Sékerstéller att Motivet géller
markparkering gemensamhetsanldggning | samtliga
Fér dverbyggas for markparkering kan forekomster.
bildas och att marken far
Overbyggas
23 Markreservat for Sakerstéller att Motivet géller
markparkering gemensamhetsanldggning | samtliga
for markparkering kan forekomster.
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g4 Markreservat for Sakerstéller att marken Motivet géller
atervinningsyta. hélles tillgénglig for samtliga
gemensamhetsanldggning. | forekomster.
hi Hogsta nockhojd 4r | Bestammelsen syftar till att | Motivet géller
53,5 meter Gver mdjliggora bebyggelse samtliga
angivet nollplan inom planomradet och forekomster.
samtidigt begransa
bebyggelsens hojd med
hansyn till stadsbild samt
relation till dvrig
bebyggelse langs gatan.
h2 Hogsta nockhdjd 4r | Bestammelsen syftar till att | Motivet géller
49,5 meter over mdjliggora bebyggelse samtliga
angivet nollplan. inom planomradet och forekomster.
samtidigt begransa
bebyggelsens hojd med
hansyn till stadsbild samt
relation till dvrig
bebyggelse langs gatan.
Nockhéjden innebar att
byggnaden trappar ned runt
om byggnaden
h3 Hogsta nockhojd ér | Bestimmelsen syftar till att | Motivet géller
52,6 meter over mdjliggora bebyggelse samtliga
angivet nollplan inom planomradet och forekomster.
samtidigt begransa
bebyggelsens hojd med
hénsyn till stadsbild samt
relation till dvrig
bebyggelse langs gatan
hy Hogsta nockhojd dr | Bestimmelsen syftar till att | Motivet géller
47,1 meter Over mojliggdra bebyggelse samtliga
angivet nollplan. inom planomradet och forekomster.
samtidigt begransa
bebyggelsens h6jd med
hénsyn till stadsbild samt
relation till dvrig
bebyggelse langs gatan
m Reklamanordningar, | Syftet ar att sikerstélla att | Motivet géller
ljusanordningar eller | storande ljusskyltar inte samtliga
liknande anordningar | dominerar 6ver vagtrafik forekomster.
far ej sittas pa tak eller villabebyggelse
ni Skyfallsvég ska Skyfallsvég ska anordnas Motivet géller for
utfoéras genom som skydd for byggnad prickmark vister
avskédrande dike och anslutas vidare ihop om ny byggritt,
langsmed byggratt med lagstrak omrade med
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och med ett tvarsnitt
om minst 0,25
kvadratmeter och
ansluta till
erforderliga lagstrak

prickmark samt
beteckningarna n,
och n2.

borjar gélla fr.o.m.
laga kraft.

att anta planen vinner laga

kraft. Fem ar bedoms vara

en rimlig tid for utbyggnad
enligt planforslaget.

n2 Vixtbaddar ska Syftet ar att uppna Motivet géller for
anordnas fordrdjning av dagvatten prickmark runt ny
for forbéttrad rening innan | byggritt, omrade
utslapp med prickmark
samt beteckning
n;
sl Parkeringshus endast | Syftet dr att begrdnsa Motivet géller
i markplan mdjlig bilparkering i inom omréde
(Begrénsas av byggnaden till markplan anvandningsgrans
anvindningsgrins) for ny byggnad.
Generell Genomforandetiden | Genomf6randetiden ar fem
bestammelse | dr 60 manader och ar fran den dag da beslutet

Nollalternativet

Om forslaget inte utférs kommer omradet inneha farre malpunkter och uppfattas som glest

och ofdrdigt. Ett visuellt buller som forstiarker det upplevda trafikbullret. Utan byggnaderna

blir det ingen avskdrmning som kommer bidra att ta bort en del buller for ovanforliggande
smahusbebyggelse. Fotgdngare som ror sig i omradet har oklarare spelregler for hur och

var det &r bast att gd vid markparkeringen innan Primohuset 1 norr. Inget konkret gors
heller for en situation med skyfall.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Forslaget fortdtar miljon i ett omrade 1 ytterstaden vilket dr positivt. Miljon blir tydligare
och anvindbarare for bade gangtrafikanter som cykel- och biltrafikanter samt att
malpunkter forstarks i omradet.

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag den
1 januari 2020. Lagen géller vid stadsbyggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut i

plandrenden oavsett nér planarbetet paborjades.

Aven for barn blir miljon tydligare med sammanhingande trottoarsystem men omradet

behover anvindas med stor uppmérksamhet som trafikant p& grund av att ménga bilar
backviander vid parkeringsplatser.
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Sammanhallen stad

Sociala och rumsliga sammanhang/kopplingar kan forstarkas genom foreslagen trottoar pa
kvartersmark som gar hela Bjorklundabacken fram till byggnaden langst i norr,
Primohuset. Ny bebyggelse medfor att fler ménniskor kommer rora sig i omradet vilket
framjar trygghet.

Samspel

Med 6kad bebyggelse fér stadsmiljon flera mélpunkter och byggnaderna bidrar till béttre
orientering kring verksamheter respektive bostadskvarter. Ny bebyggelse kan skydda
ovanforliggande smahusbebyggelse pa ett positivt sdtt genom att skdrma av buller fran
végtrafik.

Vardagsliv

Hela forslaget for ny bebyggelse ligger 1 Sandas centrum och kan enkelt komma att
anvéndas av de som vistas dir. Kollektivtrafiken 4r néra placerad, ca 200 meter frén
planomrédet, utan barriérer.

Ny bebyggelse medfor att fler mdnniskor kommer rora sig i omradet vilket fraimjar
trygghet.

Identitet
Bebyggelse kan kompletteras och omradet bedéms upplevas mer klart nér den stora
markparkeringen ersitts av ny byggnad.

Vid ny bebyggelse och markbeldggning och anvindandet av hog niva for material och
utformning paverkar identiteten att omradet omhéndertar och &r till f6r de som brukar den.
Identiteten kan stirkas for omradet.

Halsa och sdkerhet

Det finns en anstringd trafiksituation vid ldmning och hdmtning runt Noblaskolan
(korsningen Bjorklundabcken/Bjorklundavégen). Detaljplanen innebér att det blir fler
trafikrorelser som ska passera den kritiska korsningen och Noblaskolan F-5 in pa
Bjorklundabacken. Brister pa sdker cykelvag till cykelparkeringen som anvands av
Noblaskolan, byggnaden soder om planomradet. Del av Bjorklundabacken framfoér skolan
ar sdder om planomradet och ingér ej i planomréadet. I samrédd med exploatoér kompenseras,
speciellt under byggtid, trafikatgirder som t.ex. zonering for tillfallig parkering, t.ex. flytta
parkeringsplatser ldngre bort frén entrén vissa tider och var vindning av bil far ske.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden med mera.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadsforvaltningen gjort en
lamplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushéllning med mark och vattenomraden med mera.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Forvaltningen bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allmédn synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen bedéms
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inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen &r férenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Sarskilt beslut i fragan om betydande miljépaverkan har fattats 2025-10-08 enligt
delegationsordning. Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan. Beddmningen har utgétt fran kriterierna i
miljobedomningsférordningen (SES 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen
bebyggelse. Planforslaget omfattar kontor- och centrumverksamheter i 3 — 4 vaningar
samt tillgodose behovet av parkering for bade befintliga och nya verksamheter. Planen ar
en del i omradets fortsatta utveckling till blandstad i kollektivtrafiknéra lége. Fragor
géllande luftkvalitet, buller och bergteknik dagvatten- och skyfallsfragor har hanterats i
separata utredningar och bedéms kunna hanteras genom planens utformning.

Kommunens stillningstagande grundar sig bland annat pd bedémningen att ett
genomforande av detaljplanen:

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

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk
mangfald, landskap, fornldmningar, vatten etcetera.

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

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgérder som arbetas in i
detaljplanen.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet dr att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomforande bedéms ge upphov
till pdverkan pé ett begridnsat omrade och pé begransade intressen.

Kommunen har dirmed bedémt att en miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersdkningssamrad
med lénsstyrelsen dr samordnat med plansamrédet som var i juni 2025. Lénsstyrelsen har i
yttrande d. 2025-08-29 svarat att de delar kommunens bedomning.

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

Miljdmal

Péaverkan pa miljomalen bedoms bli ringa, varken positiva eller negativa.

Goteborg har en hog biologisk mangfald, och kan paverkas positivt genom att anvénda
vaxtbaddar for fordréjning av dagvatten i ett hardgjort omrade.
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Goteborgs klimatavtryck dr nara noll, projektet kan bidra till minskad energianvéndning att
dven for ny bebyggelse utnyttja och ta del av den bergvarmeanldggning som redan &r
anlagd over fastighet Hovas 11:5.

Naturmiljé

Marken ir redan exploaterad och hardgjord. Behaller naturomrade 4t vister. At vister far
dock en mindre bergsskidrning utforas for iordningsstillande av skyfallsvég och bortledning
av dagvatten ur planomradet.

Kulturmiljo
Ingen péaverkan

Paverkan pa luft

Planen bidrar marginellt med 6kad trafik till omradet och till 6kade luftféroreningar men
det kan ocksa beroende pa anvandarmonster dndras. Genom att mer kollektiva l6sningar
anvénds sdsom samékning, eller kollektivtrafik eller cykla kan paverkan minska.

Paverkan pa vatten
Planen ska inte bidra med péverkan pa vatten. Fordrojning av dagvatten och
dagvattenrening sker innan vatten slapps ut till Krogebacken.

Paverkan pa manniskan
Det planlédggs inte for verksamheter som kan antas ha hdga luftutslépp eller generera stora
méngder trafik sa att mélet for luft skulle péverkas negativt.

Trafiken kommer 6ka marginellt och trafikbuller kan vid fasader mot Hovés Allé antas 6ka
med 1dBA. Okning sker ¢j for flerbostadshusens innergérdar, €] heller for forskolans
lekgard.

Ny bebyggelse kan ocksa reducera, utgora hinder for trafikbuller fran viag 158 for
bakomliggande smahusbebyggelse.

Platsen ar plansprangd och hardgjord men positiva inslag dr forbattrad gangvag/trottoar
fran soder forbi ny bebyggelse till Primohuset i norr. Visuellt forbéttras utemiljon nér den
stora markparkeringen forsvinner och en byggnad uppfors istéllet. For att na bra
dagvattenlosning for planomréadet tillkommer det vegetationsbaddar samt att det placeras
ut sittbankar som bégge ger okat vilbefinnande for manniskan i miljon.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter for
utbyggnad av forbindelsepunkt for den blivande fastigheten, vid
Bjorklundavégen/Bjorklundabacken.

Négra andra kommunala nimnder bedéms inte fa nagra utgifter eller intdkter till f61jd av
detaljplanen.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Kretslopp och vattenndmnden far intikter fran brukningstaxan samt kostnader for ridnta och
avskrivningar och drift for nya allmédnna VA-serviser.

I 6vrigt f&r inte kommunen eller kommunala bolag inte nagra kostnader for genomforandet
av detaljplanen.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatorer

Exploatorerna far i egenskap av exploator utgifter for atgirder inom kvartersmark, sisom
utbyggnad av bebyggelse och utgifter for anslutning till ledningsnit och
lantmaéteriforrattning.

Hovas 451:69

Servitut for vatten och avlopp till formén for den nybildade fastigheten kommer bland
annat att belasta Hovas 451:69. Eventuell intrangsersittning provas i en blivande
lantmaéteriforrattning.

Inrdttande av gemensamhetsanlaggning med dndamalet vag planeras att delvis lokaliseras
inom rubricerad fastighet. Hovas 451:69 har mojlighet att ingé i en blivande
gemensamhetsanldggning for vigiandamal da det bedoms att vara av vésentlig betydelse att
den ingér.

Agaren av rubricerad fastighet fér troligen kostnader avseende avtal om

parkeringskopavtal. Fastighetsdgaren ansvarar for att avtalet uppréttas.

Hovas 451:71

Servitut for vatten och avlopp till forméan for den nybildade fastigheten kommer bland
annat att belasta Hovas 451:71. Eventuell intrangsersattning prévas i en blivande
lantmaéteriforrattning.

Inréttande av gemensamhetsanldggning med dndamaélet vag planeras att delvis lokaliseras
inom rubricerad fastighet. Hovas 451:71 har mgjlighet att inga i en blivande
gemensamhetsanldggning for vigindamal da det bedoms att vara av vésentlig betydelse att
fastigheten ingér.

Overensstimmelse med oversiktsplanen

Planen ar i overensstimmelse med oversiktsplanen.
For stadsbyggnadsforvaltningen

Hanna Cedergren Kaplan Disa Pettersson

Planchef Planarkitekt
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