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Tillhdrande handlingar

Planhandlingar:

Plankarta med bestimmelser 1 skala 1:500
Planbeskrivning med genomforandebeskrivning, denna handling

Granskningsutlatande

Ovriga handlingar:

Grundkarta 1 skala 1:500, upprittad 2020 av Fadi Aburashid
Fastighetsforteckning upprittad av Marks kommun
Trafikbullerutredning 2019-05-28, Sweco Environment AB
Geoteknisk utredning 2020-02-25, PE Teknik & Arkitektur AB

Skrivelse gillande vibrationer 2020-03-18, Arkimark Arkitektkontor AB
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Planens syfte och huvuddrag
Syftet med detaljplanen ir att prova att nyttja befintlig byggnad pa fastigheten Hotellet 1 1 Kinna
tor bostider 1 form av seniorboende samt att behalla befintliga verksamheter.

Plandata

Lige och areal
Planomradet ligger 1 centrala Kinna, och avgrinsas 1 norr av kommunhuset, 1 séder och 6ster av

Nya Kinnavigen. Vister om planomradet ligger en park och en livsmedelsaffir.
Planomradet omfattar ca 3700 m>.

Markigoforhallanden
Fastigheten Hotellet 1 dgs av Sweden Yinia Living AB. En mindre del av planomradet dgs av
Marks kommun.

Oversiktskarta

-
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Tidigare stdllningstaganden

Riksintressen
Inga riksintressen berors av detaljplanen.

Oversiktsplaner

Enligt gillande férdjupning av 6versiktsplan f6r Kinna, Skene, Orby 2012 ir hotellet utpekat som
befintlig markanvindning / titortsbebyggelse. Titortsbebyggelse innebir en blandning av
bostider offentlig och kommersiell service och verksamheter.

Oversiktsplanen anger att det 4r sirskilt viktigt med en vil utformad gestaltning av bebyggelse i

centrala delen av Kinna.

Detaljplaner
Fastigheten Hotellet 1 omfattas idag av gillande stadsplan daterad 1982-06-11.

Detaljplanen omfattar ett storre omrade 1 centrala Kinna pa cirka 6 ha och innefattar férutom
hotellet bland annat stationsparken, Marks kommunledningskontor samt dldreboendet Rénning.

En mindre del av planomradet dr planlagt som allmin plats, park.

Del av befintlig byggnad ligger pa mark som dr prickad i gillande detaljplan. Gillande anvindning
tor fastigheten Hotellet 1 4r Ht, hotell.

Ovriga kommunala beslut
Plan-och byggnadsnimnden har beslutat om positivt planbesked t6r Hotellet 1 den 2017-02-01.

Férutsattningar och forslag

Bebyggelseomraden

Stads- och landskapsbild
Hotellet ligger 1 Kinna centrum och ir nirmast omgivet av kommunhuset, R6nning dldreboende,
tva forliggargardar Sanden och Annagarden, samt stationsparken.

Planomradet ligger granne med kommunhuset och Rénning 1 norr, med tillgang till Kinna
biblioteket och konserthuset.

Hotellet bestar av tre vaningar, och de befintliga byggnader som omger planomradet bestar av 2—

3 vaningar med olika stilar.
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Stationsparken ligger granne med hotellet i vist, parken omfattar gron yta cirka 1,2 ha med en
utomhusteater. Det finns tridrader som omger och skyddar parken mot Nya Kinnavigen och
Stationsgatan, samt tridrader som ramar in parkering vister om Hotellet.

Forslag till byggnation

Forslaget dr att befintligt hus nyttjas for bostider 1 form av dldreboende eller andra typer av
boende. Enligt de ritningar som fastighetsigaren har tagit fram kommer det att inredas 43
ligenheter fordelade pa 60% av tvarumsligenheter (<50m?) och 40% av enrumsligenheter (30—
35 m®). Totalt kommer det att bo runt 55 personer i huset nir planen ir genomford.

Exploateringsgrad regleras genom storsta bruttoarean (BTA) samt hogsta utnyttjandegrad for
byggnadsarea 1 detaljplanen.

Kulturmilj6
Kinna Sanden och Annagarden ligger nira fastigheten, de byggnaderna omnimnes under 1500
talet. Byggnadsminnesforklarad jamlikt kulturminneslagen (KML) 3 kap om byggnadsminnen f6r

Kinna Sanden. Annagarden ingar i kommunens kulturmiljdprogram, omfattas av PBL 8:13, 8:14,
8:17 och 9:34.

Annagéirden Kinna sanden

Offentlig service
Hotellet ligger 1 Kinna centrum och det finns god tillginglighet till service.

Tillgianglighet
Tillkommande byggnader och yttre anliggningar ska byggas pa sadant sitt att funktionshindrades
mojlighet att bo och utnyttja anldggningen underlittas.

Lek och rekreation

Idag ligger Hotellet fritt i parken, det finns en gron yta ca 500m? inom fastigheten 1 slinten séder
om byggnaden som kan iordningstillas till en privat gardsyta. Stationsparken dr beligen vister om
planomradet dir kommunen nyligen har anlagt en lekplats.
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Vagar och trafik

Biltrafik

Hotellet kan nas direkt fran Stationsgatan och Borasvigen via Rittaregardsgatan.
Rittaregardsgatan dr enkelriktad fran Borasvigen till hotellet och dubbelriktad fran Stationsgatan
till hotellet. Réttaregardsgatan anvinds av de anstillda samt besokare till Hemkop, kommunhuset,
och Ronning dldreboende.

Kollektivtrafik

Kinna station ligger cirka 300m till fots fran fastigheten. Fran Kinna station till Boras tar det
24min med tag och 35min med buss, till G6teborg tar det cirka 1tim med buss. En lokal
busshallplats finns 200m fran fastigheten som har bussar till Skene station, Boras centralstation,
Bogryd Svanehov, och Spinnaren Rydal.
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Gang- och cykelvigar
Trottoarer finns utmed samtliga gator som omger planomradet samt en gangbana som gar genom
stationsparken.

Parkering och angéring

Norr om planomradet och framfor entrén till hotellet finns det 26 kommunaldgda bilplatser som
ar anvinda till konserthuset och biblioteket. Vister om planomradet finns kommunaligd
parkering som omfattar 30—35 bilplatser. Oster om hotellet finns en parkering ca 15 bilplatser
som en del av dem ligger inom fastigheten Hotellet 1 och den andra delen ir kommunaligd.

Totalt kan 27 parkeringsplatser anldggas pa egen mark inom planomradet. Exploatéren kommer
tillhandahalla en bilpool. Eventuellt kan de befintliga kommunala parkeringsplatserna 1 nirheten
nyttjas under kvillstid.

Befintliga parkeringsplatser pa kommunal mark kan utékas med ca 14 platser enligt forslaget
nedan.

/
( Ytan kan kan optimeras ger ca + 3 P platser

Bussficka kan omvandlas till + 7 P-platser

SR

Adress
Nya adresser faststills vid behév under bygglovsprocessen.
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Risker och Storningar

Geotekniska férhallanden
Marknivaerna for planomradet varierar mellan ca +64 1 norr och sluttar till ca +58 séderut. Enligt
uppgifter fran SGU:s kartvisare bestar marken inom planomradet av sand (isdlvssediment).

En geoteknisk utredning gillande stabilitetstérhallande har uttorts av PE Teknik & Arkitektur
AB den 2020-02-25

Laster fran plattgrundlagda enplansbyggnader bedoms till 10 kPa/vaningsplan. Pa fastigheten
Hotellet 1 har en last om 40 kPa och 50 kPa antagits vilket motsvarar en byggnad pa 4 till 5

vaningar.

Enligt den utférda geotekniska utredningen dr stabilitetstérhallandena tillfredstillande med 40
och 50 kPa belastning pa fastigheten Hotellet 1. Sikerhetsfaktorn varierar mellan 3,52 och 3,41
for 40 kPa respektive 50 kPa. Aven efter kinslighetsanalys med héjd grundvattenyta pa 1 meter
och reducerad friktionsvinkel dr stabilitetsférhallandena tillfredstillande.

Radon

Enligt kommunens 6vergripande radonkartering ligger planen inom omrade som klassas som
normalradonmark. Grinsvirden f6r radonhalt 1 befintliga bostider och lokaler som allméinheten
har tilltride, och 1 nya byggnader ir 200 Bq/m’.

Buller

Enligt plan- och bygglagen, PBL, och plan- och byggtérordningen bor buller fran spartrafik och
vigar inte overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas 1
anslutning till byggnaden. Samma virden giller f6r bostadsligenheter om hégst 35 kvadratmeter
men ekvivalentnivan vid fasad dr istillet 65 dBA.

En trafikbullerutredning har utforts 2018-07-16 av Sweco Environment AB. Berikningarna visar
att trafiken for prognosar 2040 ir dimensionerande och dirmed beaktas tillhérande
berikningsfall. Med prognosticerad trafik fér ar 2040 uppgar den beriknade ekvivalenta ljudnivan
vid fasad till 61 dBA f6r delar av fasad riktad mot Nya Kinnavigen. Den hégsta uppnadda
maximala ljudnivan uppgar till 79 dBA vid fasaden mot Nya Kinnavigen f6r berikningsfallet med
prognosticerad tagtrafikbelastning t6r ar 2040.

Olyckor

Vig 41 ligger ca 115 meter séder om planomradet och ir rekommenderad transportvig for farligt
gods enligt Trafikverket. Viskadalsbanan ligger ca 80 meter séder om planomradet och stricker
sig fran Boras till Varberg och anvinds for person- och godstrafik. Planomradet ligger pa en
hojdskillnad som dr ca +10 meter fran vig- och jirnvigsniva.
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En 6versiktlig riskanalys av transporter med farligt gods pa vig och jirnvig 1 Boras Stad har

utforts 2016-12-29 av Wuz risk consultancy AB.

Tabellen nedan visar skyddsavstandet till vig 41 och Viskadalsbanan enligt riskanalysen.

Skyddsavstand till Rv41 (90km/h)

och vall el. dyl.

Utformning Mindre kénslig Normalkinslig Kinslig
verksamhet verksamhet verksamhet
Enbart 30 m 40 m 50 m
skyddsavstand
Brandskyddad fasad - - 40 m
Vall el. dyl. 20 m 20 m 30 m
Brandskyddad fasad - - 20 m
och vall el. dyl.
Skyddsavstand till Viskadalsbanan
Utformning Mindre kinslig Normalkinslig Kinslig
verksamhet verksamhet verksamhet
Enbart 30 m 30 m 40 m
skyddsavstand
Brandskyddad fasad 10 m 30 m 30 m
Vall el. dyl. 20 m 20 m 20 m
Brandskyddad fasad - - 10 m

Med hinsyn till avstand, hojdskillnad och den utférda analysen som avser samma berérda

transportledningar, bedomer kommunen att riskkillorna inte kan paverka omradet nog for att

kriva en detaljerad riskbedémning.

Oversvimning
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Planomradet ligger ca 700 meter fran Viskan, vilken ér utpekad som 6versvimningsomrade 1
oversiktsplan for Kinna. Planomradet omfattas av befintlig byggnad beligen pa naturlig slint som
sluttar mot séder. Mindre hardgjord parkeringsyta finns i nordostra delen av planomradet med
anslutning till slinten mot séder.

Enligt planens dndamal och forslag finns det inga instingda omraden dir vatten blir staende vid
kraftiga regn, dirfor anses marken vara limplig utifran risken f6r Gversvimning till f6ljd av

skyfall.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Fastigheten dr ansluten till det kommunala vatten- och spillvattennitet som finns utmed

Rittaregardsgatan.

Dagvatten
Fastigheten dr ansluten till det kommunala dagvattennitet séder om planomradet.

Avfall

Den nidrmsta atervinningsstationen ligger ca 100 meter séder om planomradet.

Tekniskt omrade for avfallshantering finns i planomradets nordvistra del 1 direkt anslutning till
befintlig gata/parkeringsyta enligt plankartan.

Energiférsorjning
Fastigheten dr ansluten till fjirrvirmenitet 1 Kinna. Mark Kraftvirme AB ansvarar for

Energiforsorjning av planomradet.

Uppvirmning bor ske med hinsyn till ett ekologiskt hallbart samhille och med tornyelsebara
energikillor. Energisnal byggnation, energibesparande installationer sisom timers pa ljus och

portar och aterféring av ventilationsvirme forordas.

El, tele och fiber

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elforsorjning av planomradet. Vattenfall Eldistribution
AB har elanliggningar inom planomradet som ir sikerstillda genom markreservat for
allminnyttiga indamal 1 plankartan.

Genomférandefragor

Inledning
Genomférandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, tekniska,
fastighetsrittsliga och ekonomiska atgirder som behévs tor att astadkomma ett ordnat och
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indamalsenligt genomforande av detaljplanen. Genomfoérandebeskrivningen ska ocksa redovisa
vilka konsekvenser dessa atgirder far for fastighetsidgarna och andra berorda.

Genomfoérandebeskrivningen dr inte juridiskt bindande. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar av plankarta och tillh6rande planbestimmelser.

Organisatoriska fragor
Planen hanteras med standardférfarande enligt Plan- och Bygglagen PBL (2010:900).

Tidplan
e Samrad genomférdes under 2:a kvartalet 2019.

e Granskning dr planerad till november 2019 — januart 2020

e Antagande dr planerat till 2:a kvartalet 2020.

Tidplanen forutsitter att inga allvarliga synpunkter pa detaljplanen inkommer som fordrojer
planarbetet.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

I planen finns ingen allmin plats. Exploatoren dr ansvarig for byggnation inom kvartersmark i
planen. Det ir exploatérens ansvar att fastigheten dr ansluten till det kommunala vatten, avlopp
och dagvattennitet samt till el, tele och eventuell fiber.

Genomférandetid
Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar och
hégst femton ar. Vald genomférandetid ger skilig tid f6r utbyggnad av planomradet.

Planens genomforandetid dr fem (5) ar, riknat fran den dag planen vunnit laga kraft.

Inom genomférandetiden har fastighetsidgare inom planomradet en garanterad ritt att efter
ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Vigras bygglov som uppfyller planens

villkor f6r byggnationen, har fastighetsigare ritt till skadestand. Efter genomférandetidens utgang

ar fastighetsigaren ej lingre garanterad byggritt. Detaljplanen giller dock fortfarande tills den
upphivs eller ersitts med en ny plan.

Genomférandetiden f6r de detaljplaner som tidigare gillt f6r planomradet har gatt ut.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Anldgeningar inom allmén platsmark

Detaljplanen innehaller ingen allmin platsmark
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Kvartersmark
Exploatoren ansvarar for och bekostar uppforande samt framtida drift och underhall av
anliggningar inom kvartersmark.

Tekniska anliggningar
V. A-system

Marks kommun ansvarar f6r drift och underhall av allmdnna vatten- och spillvattenledningar
fram till anslutningspunkt.

Exploatoren ansvarar f6r utbyggnad, drift och underhall av privata vatten- spillvatten- och

dagvattenledningar.

Avfallssortering
Exploatoren ansvarar fér utbyggnad, underhall och skétsel av 16sning f6r avfallssorterings 1 lige

angivet med anvindningen ”E,” inom omradet.
Ledningsigare ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av el- tele- och fiberniit.

Avtal och 6verenskommelser

Overenskommelse om fastighetsreglering

Overenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan kommunen och #4garen till
fastigheten Hotellet 1 efter detaljplanen fatt lagakraft.

Fastighetsrattsliga fragor

Markigoforhallanden
Detaljplanen omfattar del av fastigheten Kinna 24:83 som dgs av Marks kommun. Planen

omfattar ocksa fastigheten Hotellet 1 som 4r 1 privat dgo.

Erforderlig fastighetsbildning
Detaljplanen mojliggor att, genom fastighetsreglering, fora ett omrade av Kinna 24:83 till Hotellet
1.

Kommunen anséker om lantmiteriforrittning. Exploatéren bekostar erforderlig
fastighetsbildning for att genomféra detaljplanen.

Ledningsritt/Servitut

Del av Kinna 24:83 som detaljplanen mojliggor att reglera 6ver till Hotellet 1 ir belastad av ett
avtalsservitut for befintliga VA-ledningar. Avtalsservitutet dr sint till inskrivningsmyndigheten f6r
registrering, och ska fortsatt gélla 1 den belastade fastigheten.

Ledningsritt- eller servitutsavtal f6r befintliga ledningar bor tecknas mellan Vattenfall
Eldistribution AB och fastighetsigaren.
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Ekonomiska fragor

Detaljplanekostnad

Kostnader f6r upprittande av detaljplanen regleras 1 ett plankostnadsavtal mellan exploatéren
och Marks kommun. Exploatoren svarar £6r samtliga kostnader 1 framtagande av detaljplanen. I
och med detta kommer kommunen inte att ta ut planavgifter i samband med bygglov.

Exploateringskostnader och ekonomisk helhetsbedémning
Ekonomiska konsekvenser f6r Marks kommun

Detaljplanen och dess genomférande medfér inga kostnader f6r kommunen i form av gator och
andra allminna anldggningar.
Kommunen erhaller intikter 1 form av ersittning f6r den mark som regleras 6ver till Hotellet 1

vid planens genomférande.

Ekonomiska konsekvenser f6r exploatéren

Exploat6éren betalar ersittning for mark som regleras in i exploatorens fastighet. Exploatéren
bekostar utbyggnad av anliggningar inom kvartersmark samt lantmiterikostnader.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp och ir idag ansluten
till kommunala ledningar 1 Rittaregardsgatan. Ingen ny dragning eller servisanslutning krivs da

planforslaget innebir en utokning av befintlig fastighet.

Dagvatten
Fastigheten dr ansluten till det kommunala dagvattennitet séder om planomradet.

Parkering

Vid bygglovsprovning ska exploateringen avstimmas mot krav pa nédvindiga ytor for parkering.

Tillginglighet
Vid bygglovsprovningen ska exploateringen avstimmas mot krav pa nodvindiga
tillganglighetsatgirder.

Fororeningar
Det finns inga kinda féroreningar inom omradet.

Konsekvensbeskrivningar
(1 kap 1 § PBL ”Vid provningen av fragor enligt denna lag ska hinsyn tas till bade allméinna och
enskilda intressen.”)
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Miljokonsekvenser

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

”+” = Positivt t6r miljomalet
”0” = Ingen paverkan pa miljomalet

23 9 —

Negativt t6r miljomalet
Friskluft och begrinsad klimatpaverkan:
e Utslipp av vixthusgaser begrinsas med goda kollektivtrafiktérhallanden. 7+

e Bostider 1 centrala beligen bidrar till att minska bilberoendet och koldioxidutslippen.
77+’7

God bebyggd miljo:
e [Litt att ga, cykla och aka kollektivt. 7+
e Anslutning till vil utbyggd infrastruktur och service. ”+”
e Fastigheten kan anslutas till fjirrvirmenitet och frimjar dirmed anvindandet av
tornyelsebara energikillor. ”+”
Siker stralmiljo:

e Planomradet dr huvudsakligen normalradonmark. 7+

Behovsbedomning Miljobedéomning

En Miljobedomning enligt Plan- och Bygglagen har inte bedémts erfordras 1 den aktuella
detaljplanen. En miljobedomning ska upprittas nir detaljplanetorslaget innebir betydande
paverkan pa miljon. Behovsbedémningen av en sadan gors av kommunen, som
beslutsmyndighet. Kommunen har inte bedémt att en byggnation enligt detaljplaneférslaget utgor
en betydande miljopaverkan eftersom:

- Natura 2000 inte berors.

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

- Planen ir liten och pa lokal niva som inte omfattas av kriterierna 1 MKB-f6érordningens
bilaga 4.

Verksamheter som enligt planforslaget tillats kommer inte att medfora att gillande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att méinniskor utsitts for varaktig storning.
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Miljékvalitetsnormer
Planforslaget bedoms inte 6verskrida nagra miljokvalitetsnormer.

Barnkonsekvenser

Planomradet ligger centralt med gangavstand till skolor, férskolor och lekplatser samt kultur 1
centrum”+"

Nya Kinnavigen som ligger ca 12m séder om planomradet kan paverka negativt mot barnens

2 9>

trygghet och rorligheten

Medverkande tjansteman:
Planeringsarkitekt, Hant Alsayah

Exploateringsingenjoér, Max Tholén
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