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ARENDEBESKRIVNING

Arendets syfte och huvuddrag

Foér omrade lings Varbergsvigen och Tingsvigen 1 Skene, Marks kommun har detaljplan 1563-
1055 vunnit laga kraft efter byggnadsnimndens beslut 1992-11-18. Planen syftar till att bevara
virdefulla kulturmiljéer, minska antalet utfarter till Varbergsvigen, forbittra gang- och cykelvigar
inom planomradet samt skapa mojlighet f6r etablering av nya bostider lings Gistgivaregatan.

Pa begiran av nuvarande fastighetsigare, Villa Park i Bastad AB upphivs en del av detaljplan
1563-1055 1 syfte att motverka planstridighet och underlitta ett fastighetskdp. Den del som idag
regleras till kontor, klubblokal och samlingslokal upphér att gilla 1 samband med detaljplanens
laga kraft.

Genomférandetiden f6r idag gillande detaljplan har gatt ut och hindrar inte att del av densamma
upphivs efter genomfoérandetidens utgang enligt PBL 4 kap §40. I samband med hivningen
torfaller de juridiska bestimmelserna om markanvindning, utformningsbestimmelser, skydd av
virdefull milj6, skyddsbestimmelser samt utdkad lovplikt. De juridiska rittigheterna som finns
genom avtalsservitut 1 fastighetsreglering giller fortsittningsvis men saknar stéd i detaljplan.

En hivning paverkar inte riks- och kulturmiljéintressen. Hivningen bedéms inte ha en betydande
miljépaverkan enligt PBL och miljobalken.
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Plandata

Lage och areal

Planomradets totala areal uppgar till 4,9 ha. Omradet dr beldgen i den vistra delen av Skene, lings
omse sidor av Varbergsvigen. Den del som skall upphivas uppgar till ca 1500 m? och befinner
sig strax soder om Varbergsvigen.

Markigoforhallanden

Den del som berérs av hivning utgors av fastighet Skene 11:64 som 4gs av Villa Park 1 Bastad.
Dessutom berors indirekt fastighet Skene 11:5 som ocksa dgs av Villa Park 1 Bastad.
Omkringliggande fastigheter dr delvis privatigda och delvis kommunaligda.

Kvalité pa grinser
En forrittningskarta upprittades 2017 1 syfte att avstycka fastighet Skene 11:5. Kartan
tramstilldes genom nymitning och kopiering av Lantmiteriets registerkarta med en

koordinatkvalité om 0,05 m.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Riksintresse ir ett begrepp som kan avse ett omrades plats eller enstaka objekt som dr skyddat
och kan anses viktigt att skydda ur en nationell synvinkel. Riksintresse kan vara bland annat
ororda naturtillgangar, kulturhistoriska miljéer, energiférsorjning och kommunikationer.

Inom planomradet finns kulturmiljéer av riksintresse. Omradet och bebyggelsen lings
Varbergsvigen och Tingsvigen dr utpekat av Linsstyrelsen. Fastighet Skene 11:64 och tillhérande
bebyggelse berors inte av det utpekade omradet f6r kulturmiljé. I 6vrigt finns inga riksintressen.

Oversiktsplaner

For omradet lings Varbergsvigen och titorten Skene giller FOP Kinna, Skene och Orby. En
hivning som innebir att planbestimmelserna om markanvindning upphor anses férenlig med
gillande oversiktsplan.

Detaljplaner

Inom planomradet giller idag detaljplan 1563-1055. Detaljplanen omfattar hela omradet
som ir aktuell f6r hivning. Anvindningen inom omradet f6r hivning regleras till
kontor, klubblokal och samlingslokal. Resterande delar av planomradet regleras till
bostider och skola. Detaljplanen medger byggritter for befintliga byggnader och nya
omraden for exploatering. Exploateringsméjligheterna lings Tingsvigen och
Varbergsvigen regleras kraftigt genom prickmark medan storre flexibilitet medges lings
Gistgivaregatan.
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Inom omrade fér hivning medges en exploatering om 350 m?* bruttoarea 1 maximalt 2
vaningar, varav 220 m? nyttjas genom befintlig byggnad. Resterande mark bestar av
korsmark fo6r komplementbyggnader samt prickmark som inte far bebyggas. Omradet
har i gillande plan klassificerats som virdefull och en dndring av byggnad far inte
torvanska karaktir och anpassning till omgivningen, desamma giller f6r ny bebyggelse.
Dessutom finns bestimmelser om uttkad lovplikt f6r omfirgning av fasader och
anlidggande av skirmtak 6ver entré, balkong, uteplats eller altan. Skyddsbestimmelser
reglerar dven detaljutformningen av fonster mot Varbergsvigen for att astadkomma en
bullerreduktion.

Strandskydd
Strandskyddets omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd detaljplan.

Vattenskyddsomrade

Vattenskyddsomradens omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd
detaljplan.

Ovriga kommunala beslut
Beslut om drendets paborjan fattades den 2018-05-09.
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Forutsattningar och forslag

Mark och vegetation

Landskapsbild

Landskapet bestar av Skenes slitt- och skogslandskap. Marken har en svag sluttning mot soder,
omgiven av dldre barr och 16vtrid. Inga storre hardgjorda ytor finns inom omrade £6r hivning.
Inga markarbeten eller grivningar dr aktuella vilket innebir att en hivning inte paverkar befintligt
landskap.

Naturmilj6é

Inga utpekade naturomraden finns inom gillande detaljplan. Strax vister om omrade aktuell f6r
hivning, lings med Skralabdcken finns ett utpekat miljo bestaende av l6vskog och
nyckelbiotoper. Naturmiljéns omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd detaljplan.

Vattenmiljo
Vattenskyddsomradens omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd detaljplan.

Fornlimningar

Strax nordost om korsningen Varbergsvigen och Tingsvigen finns en vigvisarsten som skyddas
genom fornminneslagen. Inga andra fornlimningar finns registrerade inom omradet.
Fornlimningars omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd detaljplan.

Kulturmilj6
Omradet lings Varbergsvigen och Tingshuset utgors av kinslig kommunal kulturmiljé med
virdefulla byggnader som skyddas genom g-bestimmelser. Omradet har huserat viktiga

samhillsfunktioner som Tingshus, arrest och hikte.

Omradet som dr aktuell f6r hivning har skyddsbestimmelser f6r bevarande av karaktir och
anpassning till omkringliggande miljé men dr inte med 1 Linsstyrelsen avgrinsning om viktiga
kulturmiljéer. En hivning av del av detaljplan innebir att bestimmelser om prickmark och q
bestimmelse upphivs men att bygglovspliktiga atgirder som anpassning till omgivande
bebyggelse fortsittningsvis giller f6r omradet nirmast kinslig kulturmiljé.

Bebyggelseomraden

Bostider

Den ildre bebyggelsen nirmast Varbergsvigen kinnetecknas av friliggande en- och
tvabostadshus 1 en till tva vaningar. Den éldre bebyggelsen har sina entréer mot vigen medan den
nya bebyggelsen vinder entréerna bort fran vigen. Byggnaderna ir utformade enligt traditionella
svenska trihus med sadeltak och fasader 1 staende locklistpanel 1 r6d eller ljus kulor.
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Bebyggelsen lings Gistgivaregatan har byggts 1 omgangar men hirstammar frimst fran 1960-70
talet. Omradet bestar av en kombination av friliggande bostidder och rad- och kedjehus 1 en till
tva vaningar. Fastighet Skene 48:2 har under 2018 fortitats med ett flerbostadshus 1 tva vaningar
enligt gillande detaljplan.

Inom omrade som skall hivas finns ett friliggande enbostadshus fran 1940-talet med tillhérande
komplementhus. Byggnaden ir omsorgsfullt placerad lings Varbergsgatan. Huset bestar av tva
vaningar med sadeltak och tillhérande takkupor som loper lings med fasadlivet. Huset star pa en

stengrund med fasader av trd och rott lertegel som takmaterial.

Ny bebyggelse lings Gdstgivaregatan

Verksamheter

Norr om Varbergsvigen, ca 50 norr om planomradet ligger ett verksamhetsomrade f6r
detaljhandel och verksamheter for fastighetstérvaltning. Dessa verksamheter utgors av
exempelvis Byggmax och anliggning f6r buss- och lastbilsunderhall vilket paverkar trafikflédet av
tunga fordon. I samma omrade ligger en bensinstation.
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Tillgianglighet

Tillgingligheten till fastighet Skene 11:64 dr god med relativt sma hojdskillnader. Omradet kan
nas savil via Varbergsvigen som via Gistgivaregatan. Tillgingligheten till bostadsentrén dr
begrinsad frimst pa grund av den stora hojdskillnaden mellan mark och golvniva.

Forutsittningarna ir dock goda f6r att ordna med ramp om sadan behovs.

Busshallplats Gdstgivaregarden
Vagar och trafik

Biltrafik
Fastighet Skene 11:64 angors idag via Gistgivaregatan. In- och utfart sker 6ver fastighet Skene
11:5 vilket ligger mellan Gistgivaregatan och omrade aktuell £6r hivning.

Varbergsvigen ir en funktionell prioriterad vignit och har Trafikverket som vighallare medan
Gistgivaregatan har kommunalt huvudmannaskap med Marks kommun som vighallare. Enligt
trafikverkets vigflodeskarta har Varbergsvigen en ADT pa ca 8500 fordon varav 700 ir tunga
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fordon. Ett upphivande resulterar inte 1 nagon ytterligare trafikbelastning pa Varbergsvigen.
Vigarnas omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd detaljplan.

Tillstandspliktig zon om 12 meter bor rada f6r ny bebyggelse lings Varbergsvigen (enligt
viglagen 47§). Inom denna zon ska det inte finnas byggnader eller andra anordningar som kan
dventyra trafiksikerheten. Da fastigheten redan ianspraktagits med bebyggelse inom

tillstandspliktig zon anses inte en hdvning férsimra férhallandena f6r befintlig bebyggelse.

Kollektivtrafik

Forutsittningarna for att vilja kollektivtratik som firdmedel dr goda. Inom 50 m finns
busshallplats Gistgivaregarden med hog turtithet. Busshallplatsen trafikeras av lokal och
langdistansbussar mot kommunens titorter och Géteborg.

Gang- och cykelvigar

Omradet for gillande detaljplan har en utbyged gang- och cykelvignit sirskilt lings
Gistgivaregatan och Sjuhiradsgatan. Dessutom finns cykelvigar 1 nord-sydlig riktning vid
korsningen av Varbergsvigen och Tingsvigen. En hivning paverkar inte befintliga gang- och
cykelvigar.

Parkering och angéring

Parkering sker idag pa egen fastighet, Skene 11:64 strax sdder om huvudbyggnaden. Fastigheten
har goda méjligheter till att anordna fler parkeringsplatser om det behovs. Fastighetens
parkeringsbehov anses inte paverkas av en upphivd detaljplan.

Risker och Storningar

Buller

Den omgivningsbuller som genereras uppkommer frimst fran Varbergsvigen. Enligt
trafikverkets inventering av trafikfléden, trafikeras Varbergsvigen med 8540 fordon per dygn.
Med dagens hastighetsbegrinsning om 50 km/h innebir enligt boverkets berikningsmodell f6r
buller, en alstrad bullerniva om ca 65 dBA. Pa grund av den ringa avstandet mellan befintlig
byggnad pa fastighet Skene 11:64 och Varbergsvigen anses inte bullernivan reduceras
anmirkningsvirt. I gillande plan har risken f6r buller reglerats med skyddsbestimmelser f6r
bullerreducerande atgirder .Atgirden innebir att fonster skall bytas eller tilliggs isoleras for att ge
en bullerreduktion pa 35 dBA. Detta har atgirdats da samtliga fonster pa fasader mot
Varbergsvigen ljudisolerats. Aven ventilationsdppningar pa dessa fasader #r idag ljudisolerade.
En hivning av detaljplanen innebir inte nagon ytterligare alstring av omgivningsbuller.

Riskhantering

Nuvarande genomfartstrafik med farligt gods pa Varbergsvigen begrinsar forutsittningarna for
en god utveckling. Dessutom dr omradet f6r gillande hivning sirskilt utsatt med tanke pa
terringforhallanden och den normalkinsliga verksamheten som inte klarar rekommenderade
skyddsavstand. Olycksrisken innebir att handel och annan personintensiv verksamhet anses
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olimplig enligt gillande 6versiktsplan. Risken att olyckor fran verksamhetsomradet och
bensintappen paverkar befintligt omrade f6r hivning anses relativt lag med tanke pa terring och
distans trots att Linsstyrelsen rekommendation om 100m inte uppnas. En hivning innebir inte
en forsimring av den radande férutsittningar. Dock rekommenderas en riskanalys under
bygglovsskedet vid nyetablering av bostider.

Riskhanteringsprocessen inom 150 m av farligt gods-led bestar frimst av acceptanskriterier som
delas in i kategorierna acceptabla, acceptabla med restriktioner (ALARP) och oacceptabla.
Omrade aktuell f6r hivning kategoriseras till ett ALARP omrade, dels pa grund av persontithet
och dels pa grund av sannolikheten till en stor samhillsrisk. Sannolikheten f6r att méinniskor ska
omkomma vid en olycka dr inom denna kategori lag och begrinsas ytterligare med tanke pa att
endast ett enbostadshus berors av hivningen.

Vid upphivandet térsimras inte befintliga forhallanden. Ytterligare sikerhetshojande atgirder
rekommenderas vid ett bygglovsskede inom fastigheten fo6r att uppfylla kriterierna tor
riskhantering nira farligt gods-led, exempelvis genom brandskyddad fasad och placering av
Oppningsbara fonster och entréer.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Den befintliga bebyggelsen pa fastighet Skene 11:64 ligger inom verksamhetsomrade for
VA och ir idag kopplat till kommunens ledningsnit. Brukningsavgiften dr kopplat till
abonnent fastighet Skene 11:5 som tidigare styckats av for att mojliggora en ny fastighet,
Skene 11:64. VA ledningarnas omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd
detaljplan.

Dagvatten

Dagvatten omhindertas idag lokalt genom naturlig infiltration. Fastigheten ér inte kopplat till det
kommunala dagvattennitet. Lings den norra fastighetsgrinsen finns kommunala ledningar f6r
dagvatten. Dessa reserveras genom ett u-omrade 1 gillande plan. Vid upphivandet gors en
lantmiteriforrittning som forsikrar den fortsatta tillgingligheten av befintliga kommunala
ledningar. Forutsittningar for hantering av dagvatten paverkas inte av en upphivd detaljplan.

El och tele

Omradet f6r hivning har en utbyged El och telenit. Eventuell flytt/forindringar av befintliga
elanldggningar utfors av ledningsigare, men bekostas av exploatoren. El- och telenitets
omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd detaljplan.

Avfallshantering

Avfallshimtning sker via Giéstgivaregatan och distans fran bostadsentré till sopkirl dr under 50
m. Nirmaste Atervinningsstation finns vid Kungsfors lings Banvaktargatan ca 1 km fran berérd
fastighet. Avfallshanteringens omfattning och intressen paverkas inte av en upphivd detaljplan.
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Genomfdrandefragor

Administrativa fragor

For de aktuella detaljplanerna som ska upphivas har genomférandetiden gatt ut
vilket innebir att de kan upphivas utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning for t.ex.
torlorad byggritt.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planprocessen beriknas 1 huvudsak kunna f6lja nedanstaende tidplan.
Tidplanen ér preliminir och kan férindras under planarbetets gang som en 6ljd av

Samrad 1 kvartalet 2019
Antagande 2 kvartalet 2019
Laga kraft 3 kvartalet 2019

Forfarande

Arbetet bedrivs enligt Plan- och bygglagens regler for férenklat standardforfarande
med reservation for mojligheten att vixla mot standardforfarande eller utokat
forfarande.

Genomforandetid

For den aktuella detaljplanen som ska upphivas har genomférandetiden gatt ut 2007-12-31
vilket innebir att de kan upphivas utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning for
t.ex. forlorad byggritt.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Omradet f6r hivning omfattas av fastighet Skene 11:64 som styckats av fran fastighet Skene 11:5
1 samband med fastighetsreglering 2018-01-15.

Rittigheter

Upphivande av detaljplanen innebir att fastighetsidgarens rittighet om outnyttjad byggritt utgar.
Dessutom upphivs ritten att fa bygglov for de markanvindningar som detaljplanen tillater.
Ytterligare en konsekvens av upphivandet ér att gillande utfartstorbud for fastigheten upphor att
gilla. Ett officialservitut bildas genom en lantmiteriforrittning for att fortsittningsvis
sakerhetsstilla tillganglighet till kommunala ledningar som finns inom omrade aktuell f6r
hivning.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnader f6r framtagandet av handlingar 6r upphivning bekostas av Villa Park 1 Bastad AB.
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Miljokonsekvenser

Miljomalen
Vid en avstimning med de nationella miljémalen samt kommunens lokala mal kan konstateras att
den aktuella detaljplanen endast beror ett fatal miljokvalitetsmal enligt nedan:

”0” = Ingen paverkan pa miljomalet

Miljobedémning

En miljébedémning enligt PBL har inte bedomts erfordras 1 den aktuella hivningen av del av
detaljplan 1563-1055. En miljobedémning ska upprittas nir detaljplaneforslaget innebir
betydande paverkan pa miljon. Behovsbedomningen av en sadan gors av kommunen, som
beslutsmyndighet. Kommunen har inte bedémt att en hivning inte utgér en betydande
miljopaverkan eftersom:

- Natura 2000 inte berors.

- Planen inte ger forutsittningar f6r kommande tillstand f6r sadana verksamheter eller
atgirder som anges 1 bilaga 1 eller 3 till MKB-f6rordningen SFS 2005:356.

- Planen ir liten och pa lokal niva och inte omfattas av kriterierna 1 MKB-f6rordningens
bilaga 4.

Verksamheter som enligt planforslaget tillats kommer inte att medfora att gillande

miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsitts for varaktig storning.

Miljokvalitetsnormer
Befintliga miljokvalitetsnormer paverkas inte av upphivande av del av detaljplan.
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