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Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att utéka byggritten och byggnadshéjden for att mojliggora byggnation av ett
flerbostadshus med sex vaningar.

Plandata

Lage och areal
Planomradet ér beldget i centrala Kinna, nira korsningen Kyrkogatan-Olof Markusgatan.

Fastigheten Niktergalen 1 bestér av tva delar, varav aktuell bostadstomt Kyrkogatan 24-26 ir
1800 kvm stor. Den andra delen av fastigheten dr Olof Markusgarden.

Mark&agoférhallanden
Niktergalen 1 4gs av Marks Bostad AB. Planomradet avses avstyckas och siljas till Hokerum

Bygg AB. Kinna 24:125, LOKALGATA och NATUR igs av kommunen.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplaner

I férdjupad 6versiktsplan f6r centralorten Kinna, antagen av kommunfullmiktige 1990-06-26
ar planomradet avsatt for bostiader. Det centrala hojdpartiet ingar 1 ett storre skogsomrade dar
sarskild naturvardshinsyn skall tas.

Detaljplaner

Planomradet omfattas av gillande detaljplan f6r Olof Markusgarden lagakraftvunnen
92-03-19. Planen anger att tomten vid Kyrkogatan far anvindas for bostadsbebyggelse och ger
bygeritt for tva st tvavaningshus (8 ligenheter). Skogshéjden bakom fastigheten dr planlagd
som natur. En ny detaljplan togs fram for dldreboendet Olof Markusgarden 1996 och for
forskolan Niktergalen 2005. Av plantekniska skal tas tidigare planlagd naturmark med i
nuvarande detaljplan. Dirmed kvarstir endast Kv Lirkan fran detaljplanen 92-03-19.

Ovriga kommunala beslut
Efter framstillan frin MBAB beslutade kommunstyrelsens arbetsutskott 2006-09-25 att ge
samhillsbyggnadsnimnden i uppdrag uppritta detaljplan f6r kv Niktergalen.

Forutsattningar och férandringar

Natur och milj6

Mark och vegetation

Tomten ligger i en sydvistsluttning nagra meter hogre an Kyrkogatan. Bakom tomten sluttar
marken kraftigt upp mot ett hoglint bergsparti mitt i kvarteret. Berget dr bevuxet med framst
l6vskog ek, 16nn och en del mindre tallar pa héjden. Lovskogen pa bergssluttningen bidrar
mycket positivt till stadsbilden ut mot korsningen Kyrkogatan-Olof Markusgatan.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk undersékning har utférts av WSP 2006-03-15. Grunden bestér 6verst av fyllning
med skiktvis mycket lag relativ fasthet. Fyllningen f6ljs av silt, lerig silt och siltig lera som via
friktionsjord vilar pa berg. Den relativa fastheten hos silten 4r lag och skiktvis mycket lag.

Ifall huset placeras pa befintlig markniva kommer det lings ena fasaden att ligga pa eller nira
berg samt pa fyllning och sediment lings den andra fasaden. Stomlasterna kommer att orsaka
ojamna sattningar vilka bedéms som skadliga. Dirfor foreslas byggnadens stomme och viggar
grundliggas till fasta bottenlager/berg via spetsburna palar och/eller plintar.

Vid planlidggningen planeras en byggnad dir grundligening av suterringvaning for garage
under huset kommer att ske genom springning och platta pa mark.

Radon

Enligt radonundersokning 1990-11-06 ligger planomradet inom normalriskomrade f6r radon,
eventuell hogradonmark. Byggnader dir personer vistas stadigvarande skall grundliggas sa att
radonhalten inomhus inte 6verstiger 200 Bq/kvm.
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Fornlamningar

Inom planomridet finns inga kinda fornlimningar registrerade.

I kulturhistorisk utredning utférd av Alvsborgs lins museiférening 1976 redovisas ej nigon
kulturhistorisk vardefull bebyggelse inom planomridet.

Bebyggelseomraden

Bostider

Den aktuella fastigheten dr bebyggd med ett enbostadshus med uthus som avses rivas.
Lings Kyrkogatan norr om fastigheten finns stadsdelen Dalen som ir bebyggd med frimst
enbostadshus i 1-2 viningar. At séder ansluter fastigheten till centrumbebyggelsen med
kvartersbebyggelse och flerbostadshus 1 3-4 vaningar.

Planen medger ett flerbostadshus med sex vaningar plus ett garageplan 1 suterring under
huset. Flerbostadshuset som blir 21 meter hogt, placeras som en fondbyggnad med berget i
ryggen. Byggnaden blir jimnhog med triden pa hojdryggen och jamnhég med bergets hogsta
punkt +86. Oversta viningen skall vara indragen. Planen anger en ligre totalh6jd +83 mot
gatan, dvs fem vaningar + garageplanet.

Garageplanet stricker sig utanfor, pa émse sidor om huskroppens gavel mot gatan. Taket pa
garaget blir utformat som ett f6rhojt bjalklag med plantering ovanpa. Det ir visentligt att
parkeringsgaragets fasad mot trottoaren ges en omsorgsfull gestaltning.

Tilliten byggnadsarea for bostadshuset ar 400 kvm och for 450 kvm for garageplanet.

Flerbostadshuset kommer inrymma 20 ligenheter. Det ir attraktivt beldget i en
sydvistsluttning och med en vidstrickt utsikt fran de 6vre vaningsplanen.
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Solférhéllanden

En solstudie har utforts och bifogas planhandlingarna. Den planerade byggnaden placeras
Oster om Kyrkogatan 23 och sydost om Kyrkogatan 28.

For Kyrkog. 23 paverkas morgonsolen kl 8. Under var och host skuggas stora delar av tomten.
Under sommaren skuggas en mindre del av tomten. Kyrkog. 28 paverkas under var och host
da en mindre del av tomten skuggas pa férmiddagen kl kI 10. Att bostadshusen berérs av
minskad morgon- respektive férmiddagssol far anses acceptabelt.

Offentlig service, Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse
Omradet ligger ca 500 meter fran Kinna centrum med service och butiker.

Intill planomradet finns Olof Markusgarden som ir ett dldreboende och 1 Kv Lirkan mittemot
finns serviceligenheter och dagcentral. Vid Vragatan pa andra sidan hojdryggen finns en
nybyged férskola Niktergalen. Lag- och mellanstadieskolan Stromskolan 4r beldgen i
angrinsande kvarter.

Tillgianglighet

Gangbanan upp till huvudentrén pa sydsidan skall utformas med storsta lutning 1:20 som gor
entrén tillgdnglig f6r funktionshindrade. Byggnaden skall dven vara tillginglig fran
parkeringen via hiss i garaget. Ligenheterna skall vara handikappanpassade sa att behovet av
framtida anpassningar minimeras.

Friytor

Naturmiljo, lek och rekreation

Fastigheten omges med mycket gronska och friytor. Pa andra sidan Kyrkogatan finns ett
mindre parkmarksomridde med stora ekar. Nira fastigheten finns en fotbollsplan.

Bakom fastigheten och norr ut stricker sig ett storre kuperat skogsomrade som anvands for
rekreation. Delar av skogen lingre norrut utgér dock expansionsutrymme for titorten och
kommer pa sikt att bebyggas. Det finns en utsiktsplats pa berget och en skolskog vid Vrisjon.

Flerbostadshuset kommer att placeras nirmare hojdryggen dn nuvarande villa, varfor
fastighetsgrinsen behover utokas 8 meter in pa naturmark. Delar av bostadsfastigheten
kommer i gengild att 6verforas till allmin platsmark; trottoarutrymmet och natur. Det innebir
bl a att gronstriket och kopplingen ner mot gatan/korsningen kommer att breddas vilket 6kar
tillgdngligheten upp mot héjden soderifran.

Vagar och trafik

Biltrafik

Fastigheten angors fran Kyrkogatan. I samband med planens genomférande skall gatan
breddas med en 2 meter bred trottoar lings norra sidan. Pa sikt planerar kommunen att
fortsatta med trottoaren pa samma sida inom befintligt vigutrymme fram till korsningen
Parkgatan. I samband med detta bor behovet och placering av hastighetsdimpning pa
Kyrkogatan studeras.
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Utrymme f6r trottoaren skall 6verforas fran Niktergalen 1 till gatumark. Vigen avgrinsas idag
av en stddmur och hog slint. Iordningsstillandet av trottoar innebir att sikten i svingen Gver
backkronet kommer att underlattas.

Kollektivtrafik

Kinna resecentrum med tdg- och busstrafik finns drygt en halv kilometer frin planomradet.

Gang- och cykelvagar

Kyrkogatan korsas av ett gingstrik. Gangstraket leder upp pa hojden till skogsomridet och
fram till férskolan Naktergalen vid Vragatan. I andra riktningen finns en gang- och cykelvig
till Strémskolan.

Parkering och angoéring

Det ska vara tva skilda tillfarter till Tjadern 6 och till Niktergalen (nybyggnationen).

En befintlig ek ar viktig for den visuella avgransningen och skall darfor bevaras. Naktergalens
patkering skall dessutom avgrinsas med plank/spalje mot nordvist och med mur eller staket
mot gatan. Grannfastighetens servitutsritt 6ver Naktergalen skall tas bort i
fastighetsbildningen.

Gallande parkeringsnorm ér 1,2 vilket foranleder ett parkeringsbehov om 24 platser f6r de 20
planerade ligenheterna. I planen ges plats for totalt 22 platser, 14 P i garage under huset samt
8 P ute. Det innebir att ett mindre avsteg frain P-normen kommer godtas. Pa parkeringen skall
finnas uppstallningsplats for sopor. Pa parkeringsytan finns en byggritt pa 50 kvm for
komplementbyggnader.

Tillginglighet riddningstjinsten
16 ligenheter nas med bérbar stege fran garagets tak och fran baksidan av huset. Det dr darfor
viktigt att garagetaket litt kan nas pd bada sidor om huset.

De lagenheter som ligger hogre dn fyra vaningar (11 meter) frin omgivande mark férses med
lucka 1 balkongtak och viggfast stege ner till underliggande vaning och nas darifran med
birbar stege. Det giller tva lighenheter pa vaning fem ut mot Kyrkogatan samt tva
lighenheter pa vaning sex som utryms ner pa bakong pa respektive sidogavel.

Det underlittar for raddningstjansten om dven parkeringsplatsen och sydostra sidan av huset
kan nds med hojdfordon. I samband med bygglov skall samrad ske med riddningstjansten for
att bestimma detaljutformningen av utrymningsvigarna.

Stérningar
Planomradet ér inte utsatt f6r omgivande storningar. Detaljplanens bostadsanvindning

kommer att generera en viss trafikbkning pa Kyrkogatan men forvintas inte orsaka nagra
storningar f6r omgivningen.
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Teknisk forsérjning

Vatten och avlopp
Fastigheten kommer att anslutas till befintliga vatten- och avloppsledningar i Kyrkogatan.

Dagvatten

Befintliga férhallanden med den branta bergssluttningen innebir en snabb avrinning av
regnvatten vilket férorsakat problem med vatteninrinning pa Kyrkogatan 23.

Planomradet kommer att anslutas till kommunala dagvattenledningar. Dagvattnet skall om
mojligt f6rdréjas pa fastigheten genom grona ytor tex pa garagetaket.
Fastighetsdgaren/exploatoren ansvarar for att avrinningen av dagvattnet frin Niktergalen sker
till ledningsnitet och inte ut pa gatan. Det innebir att nya rinnstensbrunnar behéver anliggas
pa kvartersmark vid infarten till den planerade parkeringen. En ny anslutningspunkt kan dven
behévas f6r att leda bort dagvattnet fran sydostra delen av fastigheten ner till ledningsnitet i
korsningen Olof Markusgatan.

Energiforsorjning
Hoékerum Bygg AB har for avsikt att installera bergvirme som uppvirmning.

Moijlighet finns att ansluta till fjarrvirme. Ledningar finns framdragna fram till Kyrkogatan 20
och 21 samt fram till Kinnastrémsgatan 10-14 via Klockaregatan, dvs pa 100-150 meters
avstand fran planerat flerbostadshus pa Niktergalen.

Administrativa fragor

Genomforandetiden f6r detaljplanen 4dr 5 (fem) ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Miljokonsekvenser

Miljémalen
Vid en avstimning med de nationella miljémalen samt kommunens lokala mil kan konstateras
att den aktuella detaljplanen endast ber6r ett fatal miljokvalitetsmal enligt nedan:

God bebyggd miljo "+
Nya bostider mojliggors 1 en attraktiv miljé ndra service och nira till naturen.

Begransad klimatpaverkan "+
Byggnation av bostider i centrala ligen bidrar till att minska bilberoendet och
koldioxidutslappen.

Saker stralmiljg "+”
Planen reglerar att radonhalten inomhus inte far 6verstiga 200 Bq/kvm.

”+” = Positivt for miljémalet
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?0” = Ingen paverkan pd miljomalet
?-” = Negativt for miljémélet

Behovsbed6mning Miljébedémning

Planen ger en utékad byggritt med plats for ca 20 ligenheter. Det innebir en viss trafikokning
pa Kyrkogatan. Fastighetsgrinsen justeras sd att tomtytan utdkas 100 kvm in pa allmin
platsmark — natur. Den vikigaste konsekvensen av detaljplanen utgér dess paverkan pa
stadsbilden. Ett sexvaningshus tillits pa en hogt beligen tomt. Hushéjden far stéd 1 sin
placering vid foten av en kraftig bergssluttning. Byggnaden ansluter vil till den nirliggande
centrumbebyggelsen.

En Miljébedomning enligt Plan- och Bygglagen har inte bedomts erfordras i den aktuella
detaljplanen. En miljobedomning ska upprittas nir detaljplaneforslaget innebér betydande
paverkan pa miljon.
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Inledning
Planen syftar till att mojliggora byggnation av ett flerbostadshus med 20 ligenheter.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen prévas genom enkelt planforfarande.

16 maj beslut om samrad 1 Plan- och byggnadsnimnden

Juni- 3 sept samrad

September underrittelse om eventuella dndringar

Oktober- november antagande 1 Plan- och byggnadsnimnden och laga kraft

Genomfdrandetid
Planens genomfoérandetid dr fem ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman f6r allmin plats. En tva meter bred trottoar skall anlidggas inom
LOKALGATA lings Kyrkogatans norra sida. Exploatoren skall sta for kostnaden.

Fastighetsdgaren/Exploatoren ansvarar for samliga atgirder inom kvartersmark.
MBAB avser att salja fastigheten till Hokerum Bygg AB efter att detaljplanen ar klar.

. . . o
Fastighetsrattsliga fragor
Planomradet avstyckas fran Naktergalen 1 och bildar egen fastighet. Fastighetsreglering skall
dven ske for att fora 6ver del av kommunal naturmark pa fastigheten Kinna 24:125 till
bostadskvarteret samt att 6verféra del av Niktergalen 1 (planerad trottoar och natur) till
kommunen. Vid avstyckning av del av Naktergalen 1 skall Tjadern 6 servitut for vig tas bort.

Planen mojliggor ett markbyte ca 5 kvm av Tjiddern 6 6verfors till gatumark och ca 10 kvm av
kommunens mark (vid infarten) 6verfors till bostadstomten. Kommunen ansvarar for
fastighetsbildningskostnaden. Markbytet syftar till att mojliggora en fortsittning av trottoaren.

Tekniska fragor

Geoteknisk undersdkning har utforts. Kompletterande radonundersékning behdver utforas.

Ekonomiska fragor
Genomforandet av detaljplanen féranleder inga kommunala samhillskostnader utover
fastighetsregleringen for Tjidern 6.

VA-anslutningspunkt till fastigheten behéver byggas om for att 6ka dimensionen, beriknad
utgift for VA-kollektivet 4r 50 000 kr. Intikt till VA-kollektivet for servisavgift och
anslutningsavgifter beriknas till 585 000 kr.

Planarbetet bekostas av MBAB. Planavtal har tecknats. Exploateringsavtal skall tecknas med
exploator Hokerum Bygg AB som reglerar markbyte och exploaterinsersittning for
anlidggande av trottoar inom allmin platsmark LOKALGATA.
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