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PLANBESKRIVNING
HANDLINGAR

- Plankarta med best&dmmelser

- lllustrationskarta

- Géllande planer

- Grundkarta

- Planbeskrivning

- Genomfdrandebeskrivning

- Fastighetstdrieckning

- Geotekniska forutsdttningar
- VA-utredning

- Trafikbullerutredning

PLANENS SYFTE

Planfbrslaget avser att

- méjliggbra nybyggnad av bostéder i flerbostadshus och radhus
- medge uppférande av ett fritidshem

- reglera byggrétter pa befintliga fastigheter

- ange in- och utfarter samt parkering

PLANDATA

Lage

Planomréadet ligger centralt i Skene samhélle omedelbart sydost om korsningen
Varbergsvagen-Orbyvégen. | dster sker avgransningen mot Apoteksgatan. | séder
ingar Kyrkasgatan och del av Mullskarsgatan. | sydvést gransar planomradet mot
Parkskolan och i vaster innefattas Konsumbutiken. Mullskar 1:13 (Skene bokhan-
del) och parkeringsplatsen véster om Konsumbutiken har liksom Skene Kulla-
garden 6:30 (Ehrnholms konditori) inte tagits med i planfdrslaget eftersom verk-
samheternas utbyggnadsplaner &nnu inte klarlagts. | nordost ingar en remsa av
omréadet kring Skene lasarett for ett reglera befintliga férhallanden.



Areal

Arealen uppagar till cirka 2,3 ha.

Markégarférhélllanden

Kommunen &ger stbrre delen av den mark som skall exploateras for bostéder.
Kommunen &ger ocksa markomradet for Konsumbutik och parkeringsplats i vaster.
Ovriga bebyggda fastigheter innehas av enskilda fastighetsagare. Markégarférhal-
landena redovisas nérmare i bifogad fastighetsférteckning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

| kommunéversikten fér Marks kommun, antagen av kommunfullméktige
1982-06-22, ingéar planomréadet i omrade dar éversiktsplan skall uppréttas. | {6r-
slag till férdjupad 6versiktsplan for centralorten Kinna (kommunstyrelsen
1988-09-01) omfattar planomradet mark avsedd fér centrum och bostéder.

Principer f6r omradets bebyggande har dversiktligt redovisats i utredningsplan

fér Skene centrum, antagen som riktlinjer f6r kommande detaljplanarbete av
kommunfullmaktige 1986-01-28. Utredningsplanen upptar nybebyggeise i form av
centrumkomplettering och nya bostader. Utformningen har studerats om i férhal-
lande till foreliggande illustrationsskisser i utredningsplanen. Oversiktsplan for
GC-nétet antogs av kommunfuliméktige 1983-12-20.

Detaljplaner

Foljande detaljplaner berérs

- Centrala delen av Skene képing, faststélid 1954-06-11

- Skene kdping, faststélld 1956-09-14

- De centrala delarna vid kyrkan, faststélld 1959-07-16

- Kv Fabrikéren m fl, faststalld 1970-09-25

- Sandvallséng, faststélld 1977-09-16

- Skene centrum, Skene Mullskar 1:4, 1:5, faststélld 1980-01-23
- Bonden, faststalld 1984-05-11

Bostadstdrsbriningsplan

| bostadsférsérjningsplan 1989-93, som antogs av kommunfullméktige
1988-11-29, anges utbyggnad av 30 l&genheter inom omradet.



PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH FORSLAG
Markférhallanden

Den obebyggda delen av planomradet sluttar svagt fran norr till séder. Marken
ar grasbevuxen. | omradets Ostra del finns en bjérkdunge.

Geotekniska forutsattningar

GF-Geoteknik har utfért en geoteknisk understkning 1988-12-13. Utredningen
bifogas planférslaget.

Jordlagren bestér av lera till i regel stora djup - upp till 28 m. Sma djup kan f6re-
komma nérmast Varbergsvégen och langst i sbder. Leran &verlagras av ett sand-
och siltlager med 0,5-6,0 m tjocklek.

Stabiliteten vid befintliga férhallande &r tillfredsstéllande med en beréknad séker-
hetsfakior pa 1&gst 2,5-faldig f6r langa djupa glidytor inom planomréadet. Avstand-
et till djupa raviner &r for aktuellt omrade sapass stort att &ven den regionala
stabiliteten {6r aktuellt omrade beddms som tillfredsstéllande.

Leran &r kraftigt 6verkonsoliderad, &tminstone ner till 10-12 m djup. D&runder
bedbms leran vara normalkonsoliderad men lagkompressibel med en bedémd komp-
ressionsmodul pa ca 5 000 kPa (5,0 MPa). Detta ger férhallandevis méattliga séatt-
ningar. En tillaggsbelastning pa 20 kPA inom hela lerprofilen, motsvarande 1 m
upplylinad inom ett stort omrade eller 2 m ytterligare grundvattensékning ger en
séttning pa ca 5 cm vid 25 m djup till lerlagrets underkant och p& ca 2 cm vid

20 m djup till lerlagrets underkant. Risken for differensséttningar kan ha bety-

delse vid stora variationer i lerméktighet pa korta stréckor under byggnader.

Risk {6r detta finns l1&ngst i norr vid Varbersvégen och méjligen ocksa langst i

sOder inom planomréadet.

Planen bed6ms kunna genomféras enligt intentionerna, dvs bevarande av en del
av befintliga byggnader samt nyproduktion av flerfamiljshus och radhus inom

den sddra delen.

Bebyggelseomrade

Inom planomradet finns f6ljande bebyggelse



- Konsumbutik (Mullskar 1:4, 1:5)
- Bostadshus, 2%-plan, med 6 lagenheter (Mullskar 1:11)
- 7 villor, 1-2 vaningar

En kulturhistorisk utredning har utférts fér Haggans dalgéng. | anslutning till
planomradet finns tva bebyggelsemiljéer utvarderade, nr 70 och 78.
Bebyggelsemiljd 70 beldgen séder om planomradet omfattar Skene kyrka, pastors-
expeditionen och Parkskolan. Denna byggnadsgrupp &r av stort miljméassigt
vérde. .

Bebyggelsemilj6 78 omfattar Ehrnholms konditori - omedelbart 6ster om ptanom-
radet - samt byggnader norr om Varbergsvéagen. Byggnadsgruppen utmed
Varbergsvégen representerar funktions- och stiiméssigt olika tidsperioder i

Skenes beyggelsehistoria. Inom planomradet p& Skene 6:45 lag en biografiokal
fran tidigt 1900-tal. Byggnaden &r numera riven.

Nya bostader skall uppféras i omradets mellersta del. Bostadshusen pa Mullskar
1:11 &ar i relativt daligt skick och féreslas rivas for att det skall vara méjligt att
astadkomma en sammanhallen ny bebyggelse. Villan pa Muliskar 6:27 &r genom sitt
lage svar att inpassa i den nya bebyggelsen och foreslas ocksa rivas.

Utmed Varbergsvagen f6reslés ett bostadshus i tva vaningar med suterréngplan.
Suterrangplanet och vinden utnyttjas i viss utstréckning ocksa fér bostéder.
Byggnaden skall ge ett smaskaligt intryck for att passa in i den kulturhistoriska
intressanta miljén utmed Varbergsvagen. Stor omsorg laggs darfér ner pa fasadut-
formningen.

Bostadshuset delas upp i tre delar med mellanliggande trapphus. De tre bygg-
nadskropparna far olika takhdjd liksom trapphusdelarna. Entrén utifran sker fran
gardssidan och ldgenheterna nas via en invandig loftgang. Uteplatser f6rlaggs mot
s6der och sovrum mot gardsidan. En hiss anordnas i det ena trapphuset.
Bostadshuset rymmer 16 lagenheter, 2-4 rok.

Innanfor flerbostadshuset foreslas en grupp radhus runt en gemensam gard.
Radhusen uppférs i 1%-plan med en varierande utformning, som hanger samman
med lagenhetsstorleken. Aven har efterstrévas ett smaskaligt och varierat men
anda sammanhéallet intryck. Radhusgruppen omfattar 15 lagenheter, 3-5 rok.



Sammanfattningsvis ymmer nybyggnadsomradet f6ljande antal Iagenheter och
lagenhetsstorlekar:
2rok 3rok 4rok 5 rok

Flerbostadshus 7 7 2 16
Radhus 6 7 2 15
Summa 7 13 9 2 31 lagenheter

Inom radhusgruppen i anslutning till det gemensamma lekomradet uppférs ett fri-
tidshem (150-200 mz2).

Konsumbutiken ges byggnadsratt f6r handel.

Skyddsrum

Det finns ett behov av cirka 120 skyddsrumsplatser i detta avsnitt av Skene
enligt skyddsrumsplanen. Det &r méjligt att anordna ett skyddsrum med 60
platser i huset utmed Varbergsvégen.

Ett skyddsrum med 60 platser tacker behovet f6r de boende inom planomradet.

Service

Ett fritidshem upptérs inom planomradet. Planomréadet ligger centralt i Skene,
vilket innebér att service av olika slag sdsom skolor, butiker, vard etc finns
inom néra rackhall.

Friytor
Inom bostadskvarteret anordnas en gemensam lekplats i anslutning till bjérk-
dungen, som i stérsta méjliga utstrackning bevaras.

| planomradet ingar ocksa en parkremsa vid korsningen Kyrkasgatan/ Apoteks-
gatan.

Yitre miljd

En trafikbullerutredning har uttéris av GF-Vag och trafik, 1989-04-25. Var-
bergsvégen trafikerades 1987 av 12 900 fordon/arsmedeldygn. Fér bostadshuset
utmed Varbersvdgen rekommenderas standardfdnster (I = 33 dBA) bade i loft-
gangsfasaden och i husfasaden. Tredje vaningens kéksfénster saknar skyddande



loftgdng mot Varbergsvagen och férses darfér med fonster som har mycket god
ljudisolering (Iz 40 dBA).

| gavlarna ligger kdk och sovrum. Oskyddad fasad mot Varbergsvégen samt fasad

i gavel bér ocksa férses med fonster som har mycket god ljudisolering

(Ia 40 dBA). Dessutom maste fasaden &ven i 6vrigt (inkl ventiler) kontrolleras

med avseende pa ljudisoleringstérmagan. For fasaden &t séder rekommenderas van-
liga standardftnster (lg = 33 dBA).

For radhusen nérmast Varbergsvagen rekommenderas fonster med god ljudisole-
ring (la = 36 dBA) mot Varbergsvagen samt i 6stra gaveln. For évriga fasader
rekommenderas standardfénster (I3 = 33 dBA).

For de léngst sbderut beldgna radhusen rekommenderas vanliga standardfénster
(la = 33 dBA).

Férutsatt ovanstdende atgarder kommer riktvardet f6r ekvivalent ljudniva inomhus
att klaras for hela omradet. Riktvardet f6r maximal ljudniva inomhus beréknas
Klaras for alla bostadsrum férutom for kdk i gavlar pa huset utmed Varbergs-
vagen. Maximal ljudniva fér dessa kok beréknas till 53 dBA. Riktvéardet f6r maxi-
mal ljudniva - 45 dBA - &r baserat framst pa risken f6r vackning.

Vid om- eller nybyggnad av befintligt bostadshus - Muliskar 1:8 - utmed Var-
bergsvégen rekommenderas att fasad mot Varbergvagen samt gavlar férses med
fénster med mycket god ljudisolering - I3 > 40 dBA. Aven fasaden i 6vrigt

maste sannolikt férbattras med avseende pa ljudisoleringsférmégan. Eventuella
ventiler férses med ljudfélla. Vid genomi6rande av ovanstédende atgérder klaras
ekvivalent ljundniva inomhus. Rikvérdet f6r maximal ljudniva uppgar till 55 dBA.
Overskridandet av den maximala ljudnivan nattetid bedéms acceptabel, eftersom
det &r ett befintligt bostadshus och f6r att den tunga biltrafiken nattetid ar liten.

Bilavgasernas paverkan pa det nya bostadshuset utmed Varbergsvégen har berék-
nats f6r koloxid och kvévedioxid. Resultatet visar att riktvardena inte éver-

skrids. Riktvardet for koloxid ar 10 mg/m3, medan det berdknade vérdet &r

6 mg/m3. Rikvardet for kvévedioxid ar 190 mg/m3 medan det berdknade vérdet ar
130 mg/ms.



Med hansyn till narheten till Varbergsvégen och for att det ligger en mindre
bensinstation norr om Varbergsvégen féreslas att tilluft till ventilationsanlagg-
ningen hdmtas i fasad mot s6der pa bostadshuset ndrmast Varbergsvagen.

Trafik och parkering

Varbergsvagen ingar i planomradet. Enligt géllande detaljplan tillats inte direkt
utfart fran kvarteret. Utfartsforbud foreslas ocksa i féreliggande detaljplan efter
samrad med vagverket. Villan p& Muliskar 1:8 far en ny tillfartsmdjlighet via den
nya bostadsbebyggelsen. Tillfart till den nya bostadsgruppen sker fran Varbergs-
végen och Orbyvégen via Kronogatan/Kullagardsgatan till Kyrkasgatan, som &r
infartsgatan.

Parkering till Konsumbutiken sker pa parkeringsplatsen strax vaster om plan-
omradet.

Gatunétet &r utbyggt.

Mullskarsgatan omvandias i sin sédra del fran gata till GCM-vég. Harigenom {6r-
hindras genomfartstrafik f6rbi Parkskolan.

Parkering for den nya bostadsbebyggelsen sker i form av gemensam parkering.
Garage och parkeringsplatser med skdrmtak kan harvid uppf6ras efter behov.
Parkeringsbehovet skall tillgodoses med minst 1,2 parkeringsplatser/iagenhet.
Parkeringsbehovet {6r fritidshemmet tillgodoses inom den gemensamma parke-
ringsplatsen genom dubbelutnyttjiande av parkeringsplatser.

Teknisk f0rsérining

Planomradet ansluts till kommunala VA-ledningar som passerar omradet. Viss
omléggning av VA-ledningar erfordras pa kvartersmark. U-omréden redovisas
pa kvartersmark f6r allménna ledningar som passerar igenom planomradet. En
VA-utredning har utférts av GF-Teknisk foérsorjning 1989-01-27. VA- utred-
ningen bifogas planférsiaget.
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Detaljplan fér del av Skene tétort
MULLSKAR 1:12 M FL
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
1. INLEDNING

Planférslaget utgér underlag f6r uppférande av 31 lagenheter i fler-
bostadshus och radhus. Byggréatter som rér handel och bostéder pa
angransande bebyggda fastigheter i kvarteret redovisas. In- och utfarter
samt tillfartsgator och parkering regleras.

Genomférandebeskrivningen skall redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsréttsliga atgarder som behdvs fér att astadkom-
ma ett samordnat och &ndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomfdrandebeskrivningen bifogas planférslaget som antas av kommun-
fullmaktige.

2.  ORGANISATORISKA FRAGOR

Huvudmannaskap

Marks kommun &r huvudman for aliman platsmark (végar, gang- och
cykelvagar, torg, parkmark).

Végverket ar vaghallare f6r den allménna véagen (Varbergsvagen).
Viskans Kraft AB ansvarar for elférsérjningen medan Televerket svarar
for teletdrsériningen.

For atgarder pa enskilda fastigheter ansvarar respektive fastig-
hetsdgare.

Férab ansvarar f6r &tgarder inom nybyggnadsomradet {6r bostéder. Upp-
latelsen f6r bostaderna férutsétts vara bostadsrétt. Ett ramavtal har upp-
réttats mellan kommunen och Forab. Enligt ramavtalet uppréttar Férab
detaljplan i samrad med kommunala férvaltningar jamte erforderliga utred-



ningar fér geoteknik, VA- och trafikbuller samt luftféroreningar. Férab
I6ser &ven in icke kommun&gd mark som behdvs for bostadsutbyggnaden.
Forab uppfor fritidshem som sedan hyrs ut till socialkontoret. Exploate-
ringsavtal skall upprattas mellan kommunen och Forab fére detaljplanens
antagande.

Tidplan

Planférslaget berédknas ha vunnit laga kraft i december 1989.
Byggstart f6r nybyggnadsomradet avses ske i februari 1990.
Inflyttning kan ske i december 1990.

Genomforandetid

Detaljplanens genomiérandetid slutar 1995-12-31.

3. FASTIGHETSBILDNING

De delar av fastigheterna Mullskar 1:5, 1:6, 1:8, 1:11, 1:12, Skene
Deragérden 5:8, Skene Kullagarden 6:30, 6:35, 6:41, 6:45 och Skene
12:1, 17:1, som ingér i markomraden for allmén plats skall genom fastig-
hetsreglering Gverforas till en kommunal fastighet, férslagsvis Skene
Deragéarden 5:41. Ans6kan om forréttningen skall géras av kommunen nar
detaljplanen antagits. Se kartbilaga vidstaende sida.

Delar av Mullskar 1:4, 1:8, 1:11, 1:12, Skene Kullagarden 6:27, 6:45

och 6:46 samt Skene 17:1 skall utgbra en tomtplats fér nya bostéder. Fas-
tigheterna dverfors fran kommunen till Férab. Dessa delar skall genom
fastighetsreglering och/eller sammanlaggning féras samman till en fastig-
het. Markforvary fran Mullskar 1:8 har skett. Avtal om forvérv av Skene
Kullagarden 6:27 bor tréffas innan detaljplanen antas. Ansékan om fastig-
hetsbildning skall géras av Férab.

Om byggnaden som skall anvéndas fér fritidshem skall ha en annan &gare
an den nya bostadsbebyggelsen, skall en tomtplats 6r fritidshemmet
avstyckas.

Den del av Mullskar 1:5 som skall inga i skolomrade skall éverféras till
Mullskar 1:6 efter anstkan av kommunen.
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Fastighetsbildning fér tomtplats till Konsumbutiken pagar.

Fastighetsbildningen innebéar féljande foréandringar (figurer enligt kart-
skiss pa vidstaende sida).

Allman plats erhéller:

1 (Mullskar 1:5), 2 (Mullskar 1:6), 3 (Muliskar 1:8), 4 (Mullskar 1:11),
5 (Mullskar 1:12), 6 (Skene Deragérden 5:8), 7 (Skene Kullagarden
6:30), 8 (Skene Kullagarden 6:35), 9 (Skene Kullagérden 6:45), 10
(Skene 17;1), 11 (Skene 12:1), 12 (Skene Kullagarden 6:41)

Ny tomtplats - bostéder erhéller:

13 (Mullskér 1:8,14 (Muliskar 1:11) 15 (Mullskéar 1:12) 16 (Skene Kulla-
garden 6:27), 17 (Skene Kullagéarden 6:45), 18 (Skene Kullagarden
6:46), 19 (Skene 17:1), 25 (Mullskar 1:4).

Parkskolan - Mullskar 1:6 erhailer: 20 (Mullskar 1:5)
avstar: 2

Ny tomtplats - Konsumbutiken erhaller:
21 (Mullskar 1:4), 22 (Mullskar 1:5), 23 (Muliskar 1:11), 24 (Mullskar
1:41)

Ratt fér kommunen att anldgga och underhélla ledningar inom u-omraden
skall tryggas genom ledningsratt. Anstkan gérs av kommunen nér detalj-
planen antagits. Dessutom skall ratten att bibehalla och komplettera VA-
ledningar pa Skene Kullagarden 6:30 tryggas.

4. TEKNISKA ANL/"\GGN!NGAR
Grundforhallanden

Jordlagren bestar av lera till stora djup. Forutséttningarna for platt-
grundlaggning &r goda. Stabiliteten och sattningsférhallandena redovisas
nérmare i bifogad geoteknisk utredning utférd av GF- Geoteknik
1988-12-13.
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Végar

Del av Mullskarsgatan omvandias till GCM-vég. Skyltning, kantsten
mot gata och hinder f6r biltrafik anordnas.

Vatten och aviopp

Kommunen ansvarar for:

o Omlé&ggning av gamla VA-ledningar.

o Ny dagvattenledning.

o Tva dagvattenserviser till fastigheterna Muliskar 16:1 och 17:1.
Férab ansvarar fér nya VA-ledningar inom bostadsomradet.

5. EKONOMI

Kostnader 16r detaljplanens genomférande har dversiktligt beréknats.
Kostnader f6r nya anléggningar pa tomtmark har inte framréknats. Nedan
redovisas de kostnader som kommunen och Férab erlagt eller kommer att
eriagga.

Kostnader Kommunen Forab
MarkinlGsen 1 825 000,-* 700 000,-
GCM-vég Mullskarsgatan 25 000,-

VA 60 000,-

Administration, planlaggning 150 000,- 350 000,-
Summa 2 060 000,- 1.050.000,-

* Kostnaderna fér inlésen av fyra fastigheter och markreglering har
framraknats till dagens marknadsvérde. Fastigheterna har inkdpts
under aren 1967-1989 och kostade da nominellt 1 335 000,- sammanlagt.

Kostnaderna {6r sanering av VA och GCM-vég motsvarande 85 000,- &r
generalplanekostnader.

Kommunen utfér under 1990 VA-saneringar och GCM-vég.
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Nedan redovisas kommunens resultat totalt av int&kter och kostnader.
Intaikter.

Tomtavgifter {6r flerbostadshus

radhus och fritidshem 1075 000,-
(83% av exploteringsmarken)

VA-intékter 290 000,-

Summa 1 365 000,-
Exploateringsavgifterna &r preliminért bedémda med tillampning av géllan-
de taxor. Slutligt utfall erhélls efter férhandlingar {6r uppréttande av

exploateringsavtal.

Totalresultat kommunen och Férab

Kommunen
Intékter 1 365 000,-
Kostnader 2 060 000,-
Netto - 695000,-

Forab
Kostnader 1 050 000,-
Exploateringsavgifter 1 365 000,-
Summa 2 415 000,-*

*Cirka 75 000.-/lagenhet inkl fritidshemmet

Forab har vid en produktionskostnadsbergkning bedémt att exploateringen
kan genomféras med statlig belaning.
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