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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ér att i samband med avstyckning och fastighetsreglering av stamfastighet
Ytterds 1 skapa mojlighet till fortitning inom ny fastighet Ytteras 5. Detaljplanen innebir en
rivning av tva ildre byggnader som ersitts med friliggande flerbostadshus f6r bostadsindamal
med inslag av kontor och detaljhandel.

Syftet dr dven att utveckla kvarteret med hansyn till nirliggande kulturmilj6. Flerbostadshus
skapas som anpassar sig till befintlig kulturmilj6 lings Borasvagen. Den befintliga in- och utfart
till fastighet Ytterds 5 och Ytteras 2 flyttas Osterut for att forbéttra och anpassa angoringen till
toreslagen bebyggelse. Angoringen anvinds fortsattningsvis av bada fastigheterna. For att 6ka
Kinna centrums tillginglighet skapas nya gangvigar som binder samman befintlig och ny
bebyggelse. Avsikten ir att i enlighet med 6versiktsplan f6r Marks kommun stirka
bebyggelsestrukturen och utnyttjandet av befintlig infrastruktur kring Kinna centrum.
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Plandata

Lage och areal

Planomradet ligger i centrala Kinna, pa en plata i nira angransning till Mor Kerstins torg,
Planomradet avgransas i norr av Grovaliden och flerbostadshusbebyggelsen kring Tallas, i séder
av Borasvigen, Posthuset och den planerade Lyckeskolan, i 6ster av Kinna centrum samt i vast
av Mor Kerstins vag och naturomradet kring Viskan. Aktuellt planomride bestir av ca 5 300 m?
av fastighet Ytteras 5.

Markagoforhallanden

Fastigheten Ytteras 5 dgs av Overis Gard AB. Intilliggande fastighet Ytteras 2 dgs av Trophi
Tidon AB. Fastigheten Kinna 24:121 dgs av Marks kommun. Gemensamhetsanldggningen Kinna
S:32>1 ir en vigsamfillighet som dgs av Marks kommun tillsammans med ca 50 deldgare. Vigen
skots av kommunen. Strax nort om Grovaliden finns vigsamfalligheten Kinna S:38, vig till
Stimmemad som ar i privat ago.

Figur 1 — Oversiktskarta, Kinna Centrum
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Inga riksintressen finns inom planomradet. Narmaste riksintresse utgérs av Viskan och
tillhérande strandskydd.

Oversiktsplaner

Detaljplanen ir forenlig med 6versiktsplan f6r Marks kommun. Ett genomférande innebar att
bostider skapas 1 knutpunkt nira attraktiva livsmiljéer med god tillgang till service. Fortitningen
kan dven innebdra positiva synergieffekter pa infrastruktur, detaljhandel, energi, och sikerhet.

Detaljplanen ir dven forenlig med férdjupad 6versiktsplan f6r Kinna, Skene och Otby.
Planomradet ir utpekat som befintlig titortsbebyggelse. Tétortsbebyggelse innebir en blandning
av bostider, verksamheter samt offentlig och kommersiell service. Fértitningen innebir en
vidareutveckling av Kinna som kommunens administrativa och kommersiella centrum. Ny
bebyggelse forstirker platsens identitet som handelscentrum. Detaljplanen foljer riktlinjerna om
rimliga avstand till service och skola, nirhet till kollektivtrafik, utnyttjande av befintlig
infrastruktur, nirhet till park, natur och grénomraden. Foreslagen bebyggelse forbittrar dven
forutsittningarna for utvecklingen av kollektivtrafik.

Detaljplaner

Fastigheten Ytteras 5 omfattas av detaljplan 1563-1243 fran 1994. Detaljplanen reglerar ett
omrade pa ca 7 ha som férutom Kinna centrum dven innefattar omradet lings Mor Kerstins vig
och Kinnastrém. Allminna platser regleras till torg, huvud- och lokalgator samt park och
naturomraden. Kvartersmarken regleras till bostider, centrum, handel, kontor, skola samt
smaindustri och hantverksverksambhet.

Omrade aktuell f6r planldggning regleras till kvartersmark med centrumidndamal.
Utnyttjandegraden begrinsas till storsta bruttoarea om 1300 m? i hégst tvd vaningar inom ett
angivet omrade om 1600 m?, resterande mark regleras till prickmark som inte far bebyggas med
undantag av parkeringsplatser.

Ovriga kommunala beslut

Plan-och byggnadsnimnden har beslutat om positivt planbesked f6r Ytterds 5 den 2018-06-20.
Enhetschef har den 2019-05-13 genom delegationsordning faststalld den 3 april 2019, §67
beslutat om samrad for detaljplan Ytteras 5. Plan-och byggnadsnimnden har den 2019-12-11
beslutat om granskning f6r detaljplan Ytteras 5.
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Figur 2 - Detaljplan 1563-1243

Férutsattningar och forslag
Bebyggelseomraden

Stads- och landskapsbild

Fastigheten ar beligen pa en platd som pa Ostra sidan omges av bebyggelse och pa vistra sidan
Oppnar sig mot landskapet. Byggnaderna befinner sig invid infarten till Kinna centrum, integrerad
med Viskans dalgiang. Dalgangen ir till stor del bebyggd och ar dirfor i stora delar paverkad av
den bebyggda miljon. En slintstabilisering gjordes vilket indrade den ursprungliga topografin
mot Viskan och Kinnastrém men kvar finns platser for utblick mot landskapet.

Bebyggelsen inom Ytterds 4 och Ytterds 5 bestér av friliggande byggnader i en till tvd vaningar
omgiven av medvetet disponerade tridalléer. Aven lings Borasvigen finns tridalléer som leder in
mot Kinna centrum och Mor Kerstins torg. Bebyggelsestrukturen utanfér planomradet bestar av
delvis friliggande byggnader och delvis slutna kvarter. Byggnaderna utgdrs av en blandning av
punkthus, lamellhus och gathus i tva till sex vaningar. Strax s6der om planomradet ar bebyggelsen
lag med langa fasadliv lings Borasvigen. Bebyggelsen blir nigot hogre mot 6st men har samma
karaktir. Strax norr om planomradet dr bebyggelsen hégre men har pa grund av sin placering i
ravinens forsinkning inte férindrat stads- och landskapsbilden.
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Figur 3 - Situationsplan, Tengbom

Forslag till byggnation

Befintliga byggnader pa fastighet Ytteras 5 rivs pa grund av underhallsbehov, renovering ir inte
ekonomiskt férsvarbart. I samband med rivning uppfors flerbostadshus f6r bostadsindamal med
inslag av kontor och detaljhandel i bottenvianingar.

En paviljong skapas lings Borasvigen som markerar en ny fyrvigskorsning och tillgingliggor
kulturmiljén genom sin konvexa yta mot befintlig allé. Paviljongen bidrar dven till en tydligare
separering mellan angoringsvigarna for Ytteras 4 och Ytteras 5.

Tva mindre flerbostadshus i tre vaningar uppfors med gavlar mot Borasvigen. Gavlarna utformas
pa ett sitt som mojliggor verksamhetslokaler mot gata. Byggnaderna far ett asymmetriskt sadeltak
med ena sidan ligre for att mota befintlig bebyggelse pa Ytteras 4. Entréer vinds mot 6st och
centrumbebyggelsen medan indragna balkonger och uteplatser placeras pa byggnadernas vistra
sida. Totalt skapas ca 24 genomgaende ligenheter med 2 respektive 3 rum och kok.
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Ett storre flerbostadshus i fem vaningsplan och tva suterringvaningar uppfors lings Grovaliden.
Byggnaden placeras utmed gatan med en gavel som framhiévs i samband med slintens sluttning
mot vist. Parkeringsgarage skapas i de nedre suterringvaningarna medan resterande vaningsplan
anvinds till bostdder. Totalt skapas ca 40 ligenheter i varierande storlekar men frimst av
storleken 2 rum och kék. Ett samlande trapphus och hiss tillgingliggdr byggnaden. Entré och
trapphus skapas med en indragning for att markera entré. Indragningen gors i samma manér som
bostadsbyggnaderna pa andra sidan Grovaliden.

Figur 4 - Visionsbild, Tengbom

En ny trottoar anliggs vid byggnadens norra fasad. Lings byggnadens gavlar anliggs trappor och
gangviagar. Ett tryggare och vinligare gaturum som slutligen forses med belysning som
kompletterar straket till centrala Kinna.

Byggritterna delas in i tva separata egenskapsomraden. Nirmast Grovaliden regleras
exploateringen till en storsta bruttoarea om 7400 m? och hogsta byggnadsh6jd om +72 m.
Omradet nirmast Borasvigen regleras till en storsta bruttoarea om 3700 m? och hogsta
byggnadsh6jd om 9 m mot vist samt hégsta nockhéjd om 14 m. Lings Borasvigen planliggs ett
rittighetsomrade. Syftet dr att sdkerhetsstilla angéringen till fastigheterna Ytteras 5 och Ytteras 2.
Lings Grovaliden planldggs ett omrade for teknisk anliggning i syfte att uppfora en ny
transformatorstation. Omradet tar hojd f6r framtida behov och regleras till en byggnadsarea om
25 m>.

Kulturmiljé

Fastighet Ytterds 4 och Ytterds 5 dr i den férdjupade 6versiktsplanen utpekat som virdefull
kulturmiljé. En kulturhistorisk utredning utférdes 2018-12-14 av Marks kommun. Av
utredningen framgir att fastigheten och tillh6rande bebyggelse har starka kulturhistoriska virden,
sirskilt Mangardsbyggnaden inom fastighet Ytteras 4. Bebyggelsen har sitt ursprung i den textila
utvecklingen fran sent 1800-tal och ir en viktig del av Kinnas historia.

Mangardsbyggnaden dr uppford i Schweizerstil blandat med klassicerande stildrag.
Traarkitekturen ar pétaglig med synligt timmer av liggande panel utan list. Huvudbyggnaden ir rik
péa ornamentik, en snickarglidje som anvindes under férliggargardarnas byggnadsepok.
Huvudbyggnadens séderfasad som ligger parallellt med Borasvigen har en nockhéjd om 9 m och
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omges av en allé av hamlade trid. Byggnaden och den planterade vegetationen har stora likheter
med herrgardsbebyggelse. Tillhérande byggnader har byggts i etapper och haft olika
anviandningsindamal. Frimst har de anvints till férvaring men har under senare tid gjorts om till
bostidder. Den yngre fabriks- och lagerbygenaden vid nuvarande parkeringsplats ar fran tidig
1900-tal och anvinds till specialvaruhandel. Byggnaden har tidigare anvants till ett handviveri
som avvecklades i samband med uppférandet av Kinnamarks Mekaniska Viveri. Byggnaderna
har till skillnad fran resterande bebyggelse inte en stengrund utan vilar pa betong.

Ytterds 4 med tillhorande byggnader ér en del av Kinnas stads- och landskapsbild vird att bevara.
Den nya bebyggelsen skall sta i kontrast till men ta hinsyn till kulturmiljon. Sammanhéllna och
skarpt skurna volymer skall kontrastera mot den befintliga bebyggelsens uttrycksfulla
detaljutformning. Den nya alléen férenar de olika byggnadsvolymerna, utblickar och vyer bevaras
1 mojligaste man.

Rekommendationerna om att bevara Ytteras 4 karaktir som forliggargard genomfors genom att
avgrinsa planomradet. Skydd av virdefulla byggnader giller fortsattningsvis enligt gillande plan
1563-1243. Bestimmelse om prickmark férhindrar byggnation av nya byggnader och siktlinjer
lings Borasvigen tillgaingligeor kulturmiljon. Skyddsbestimmelser om byggnadsexteriér, material
och utférande anses tillricklig. Fastighetens Ostra sida som planlagts for centrumandamal ses 1 sitt
sammanhang med Kinna centrum. Kulturmiljbintresset tillgodoses genom planbestimmelser som
reglerar byggnadsho6jd mot befintlig bebyggelse. Intentionen ir att Bordsvigens gaturum utformas
medvetet och att byggnadernas hojder har tydliga relationer. Kulturmiljon blir fortsittningsvis
synlig och ny bebyggelse underordnar sig den befintliga genom en tydlig indragning. Siktlinjer
mot mangardsbyggnaden bevaras.

Onskemal om exploatering tillgodoses genom rivning av befintlig fabriks- och lagerbyggnad.
Tidigare underhallsarbete i syfte att bevara fabriks- och lagerbyggnaden genom exempelvis
forstirkning av bjilklagar anses inte tillricklig och ytterligare underhall anses inte ekonomiskt
forsvarbart.

T L L .

MANGARDSBYGGNAD HUS A HUS B "NETTOHUSET”

Fornlimningar

Inga kianda fornlimningar finns inom planomradet. Strax soder om planomradet finns ett
fornlimningsomrade 1.2019:638. Omrédet har enligt riksantikvarieimbetet klassificerats som
boplatsomrade bestiende av hird och boplatsgropar av dlderdomlig karaktir.

Om fynd patriffas under grivning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas till den del
fornlimningen berors. Den som leder arbetet ska omedelbart anmala férhallandet till
linsstyrelsen enligt bestimmelserna 1 kulturmiljolagen.
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Kommersiell service

Runt Mor Kerstins torg finns det centrala kommersiella utbudet av detaljhandel, restauranger och
niringsliv. Knutpunkten, en specialvaruhandel finns i den norra sidan av torget. Pa torgets vistra
sida finns dagligvaruhandel i form av Coop och systembolaget. I den sédra delen av torget finns
ett lingre gangstrak som binder samman Kinna centrum med Stationsomradet genom en
blandning av specialvaruhandel och restauranger.

Detaljplanen innebir att mojligheterna for nyetablering av kommersiell service i ett centralt lige
Okar. Utbudet av nya lokaler bidrar till attraktivitet f6r nya niringsidkare samtidigt som en titare
bebyggelse nira kollektivtrafikstrak forbattrar mojligheterna for centralortens handel.

Figur 5 — Fabriksbyggnad, Ytteris 5

Offentlig service

Planomradet ligger i centrala Kinna med god tillginglighet till offentlig service. I Kinnas centrala
delar finns ett brett offentligt utbud, exempelvis polisstation, banker och kommunhus. Vid
korsningen Bordsvigen och Stationsgatan 6kar det offentliga utbudet av exempelvis bibliotek och
konserthus.

Forskolorna Lyckegarden och Naktergalen finns inom 300 m av planomradet. Antalet
forskoleplatser uppgar till ca 105 platser. Behovet av att utdka antalet forskoleplatser 6kar i
samband med foreslagen detaljplan. Grundskolorna i centrala Kinna utgérs av Strémskolan med
ca 350 elever fran arskurs 1-6 och Lyckeskolan med ca 250 elever fran drskurs 7-9. En ny
grundskola for ca 600 elever i drskurs 7-9 planeras ersitta Lyckeskolan som idag har sin
verksamhet i tillfilliga baracker. Nya Lyckeskolan kommer dven inrymma bibliotek, amfiteater
och science center.
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Tillganglighet

Tillgingligheten till planomradet dr god, sirskilt fran Borasvigen. Inga storre nivaskillnader finns
inom planomridet med undantag av den slint som sluttar mot Grovaliden. Omradet ér
vilintegrerad med lokala gang- och cykelvignatet. Dessa utvecklas genom nya interna gangvigar
pa kvartersmark som binder samman nya och befintliga strukturer for 6kad tillginglighet. Den
planerade bebyggelsen utformas med minst en tillganglig och anvindbar gingvig fran
parkeringsplats, angoringsvig och komplementbyggnader till flerbostadshusens entréer.
Gangvigarna ar lutningsfri och fria fran hinder. Dir nivaskillnader inte kan undvikas utjimnas
dessa med ramper och vilplan.

De planerade flerbostadshusen byggs pa ett sitt sd att funktionshindrades maéjlighet att bo och
utnyttja anldgeningen underlittas. Huvudentrén gestaltas f6r en 6kad anvindbarhet utan stérre
nivaskillnader. Entré och kommunikationsutrymmen utformas med tillrickligt manoverutrymme
for rullstol. Viktiga malpunkter som exempelvis entréer bor betonas med kontrastverkan och
belysning.

Lek och rekreation

Planomradet har en god tillgang till rekreation och avkoppling. Nya flerbostadshus nira
Kinnastrém och Viskans naturliga dalgang ger moijlighet till attraktiv avkoppling och
aterhdmtning. Hedgérdessjon och Barrsjon ca 3 km vister och norr om planomradet erbjuder en
naturmiljé av sammanhingande skog med mycket hoga rekreationsvirden i form av badplats och
motionsspar.

Stationsparken ligger ca 500 m Oster om planomradet med en scen som anvinds till allmédnna
forestillningar. Parken har dven inslag av kulturhistoriskt viktiga byggnader. Under borjan av
2018 kompletterades parken med lekplats. I 6vrigt finns nirmaste lekplatser i angrinsning till
utemiljéer invid Lyckgardens och Niktergalens forskola.

Skugg- och ljusférhéillanden

Nedan presenteras en skuggstudie av foreslagen bebyggelse inom planomrade. Skuggstudien
redovisar fyra tidpunkter pa dygnet vid tva olika tillfillen under aret: vardagjimning och
sommarsolstind.

Enligt skuggstudien medfor den planerade bebyggelsen ingen olimplig skuggning av
omkringliggande byggnader och omgivning. Den storsta delen av skuggning fran ny bebyggelse
faller utanfor egen fastighet. En del skuggning faller inom parkeringsplatsen for Ytterds 2.
Bedomningen ar att den planerade bebyggelsens skuggning dr jaimfoérbar med skuggning frin
befintliga byggnader och trid som redan finns pa platsen.
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Figur 7 - Sommarsolstind kl. 09, 12, 15 och 18
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Vagar och trafik

Biltrafik

Trafikinmatning till Ytteras 5 sker genom in- och utfart frain Bordsvigen, en lokalgata som leder
till manga malpunkter. Omkringligegande vigar bestar av Mor Kerstins vag, Grovaliden och Nya
Kinnavigen som alla dr en viktig del av Kinnas 6vergripande trafiksystem och har kommunen
som vighillare. Bashastigheten pa lokal- och bostadsgator i Kinna centrum 4r 50 km/h. P4
Borasviagen vid Mor Kerstins torg regleras hastigheten till gangfartsomriade. Kommunfullmiktige
har tagit beslut om att minska hastigheten pa lokalgator till 40 respektive 30 km/h.

En trafikutredning gjordes for Kinna centrum 2018-07-12. Utredningen redovisar befintliga
forutsittningar och trafikfloden. Hogst trafik férekommer pa Borasvigen med en
veckodygnstrafik (AVDT) pa ca 4800 fordon. Aven Mor Kerstins vig som anvinds som férbifart
till omradena Kinnasten och Kinnastrém har en hog veckodygnstrafik pa ca 4450 fordon.
Grovaliden har ligst veckodygnstrafik pa ca 1800 fordon.

Ett genomférande av detaljplan innebir ett preliminirt tillskott om ca 131 nya fordon enligt
trafikverkets alstringsverktyg. Detta innebir ett tillskott om ca 107 fordon (AVDT). Bostider stir
for ca 75 nya fordon och kontor for ca 55 nya fordon. Den uppskattade firdmedelsférdelningen
bestar av 28 % bil, 6 % kollektivtrafik, 15 % cykel och 50 % giende.

En trafiksimuleringsutredning gjordes av Tyréns 2019-12-02. Utredningen tog hansyn till
framtida exploatering och effekten av 6kad belastning pa Nya Kinnavigen och plankorsningen
med jarnvagen. Utredningen konstaterar att maxkoerna som bildas under rusningstid redan ar
linga. Ramperna till vig 41 paverkas inte, dven vid de mest anstringda scenarion. I ett framtida
scenario vaxer kderna pa Lyddevigen, Nya Kinnavigen och Stationsgatan. Detta beror pa
generell trafikutveckling medan planerad utbyggnad har ytterst begransad paverkan.

Kollektivtrafik

En busshallplats finns 50 m fran planomradet invid Mor Kerstins torg. Hallplats Kinna centrum
trafikeras av linjen 55 Orby-Kinna-Skene. Hallplatsen har en relativ hog turtithet med
bussavgangar varje hel och halvtimme under hégtrafik.

Kinna station ligger cirka 500 m frin planomradet. Stationen ir en naturlig knutpunkt f6r
Viskadalsbanan och expressbussar mot Géteborg. Kinna station trafikeras av expressbussarna
300 och 330 mot Goteborg. Intill stationen finns pendelparkering och cykelstall. Kommunens
vision dr att bygga om resecentrum for att forbittra tillginglighet och utéka mojligheterna till
hallbart resande.

Trafikverket ansvarar for Viskadalsbanan. Inga planer finns for att andra nuvarande taghastighet
90 km/h norr om Skene. S6der om Skene dr hastigheten sinkt till 80 km/h, férhoppningen ir att
efter upprustning av spar och kontaktledning kunna héja hastigheten. Ursprunglig hastighet
utmed Viskadalsbanan skiljer sig pa olika strickor och ir mellan 70-110 km/h. Vid framtagande
av bullerutredningar ir det limpligt att rikna med den ursprungliga hastighet. Trafikverkets
arbetar for att uppni en sikerhetsniva som medger hastigheter upp till 140 km/h utanfor
tatorterna.

Detaljplanens bebyggelsetithet forbittrar reseunderlaget nira ett befintligt kollektivtrafikstrak.
Med ytterligare atgarder som forbittrar kollektivtrafikens framkomlighet lings Borasvagen stirks
hillbara rese- och levnadssatt.
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Géng- och cykelvigar

Planomradet har en god tillgang till ging- och cykelvignitet i centrala Kinna. Gang- och
cykelvigar finns utmed samtliga gator som omger planomradet. Lings Bordsvigen 6vergar gang-
och cykelvigar till gaingfartsomrade invid Mor Kerstins torg.

Sammanfattningsvis ar tillgingligheten till gaing- och cykelvigar god. Framkomligheten 4r god for
gaende men kan forbittras for cyklister. Nya gangvigar och alléer bildas i samband med
genomforandet av detaljplan. Pa 6mse sidor om bebyggelsen bildas gangvigar som férbinder
Grovaliden med Borasvigen. Hojdskillnaderna av slinten tas upp av trappor med vilplan och
ricken.

Parkering och angéring

Planomridet angdrs via in- och utfart frin Borasvigen. Aven besékande till Ytteras 2 angér via
denna in- och utfart. I planomradets sydostra del 6vergar Bordsvigen till en gardsgata i riktning
mot Mor Kerstins torg. I denna punkt leds merparten av biltrafiken in pa Lilla Lyckegatan i nord-
sydlig riktning.

Vigkorsningen mellan Borasvigen, Lilla Lyckegatan och angéringsvigen till Ytteras 5 och 2 idr
inte symmetrisk och anslutningarna dr forskjutna i férhallande till varandra. Forskjutningen
medfor osakerhet med avseende pa vajningsplikt och fortursritt for bilister, cyklande samt
gaende vilket innebar att trafiksikerheten inte ar tillfredstillande. I syfte att hoja trafiksikerheten
foreslds 1 detaljplanen att symmetrin aterskapas sa att en “ren fyrvigskorsning” erhalles. Detta ger
aven en mer stadsmaissig gatustruktur, se figur 8.

Den 6stra anslutningen till Borasvigen fran Ytteras 4 ligger vildigt nara nuvarande infart till
planomridet. Genom att flytta infarten med syfte att skapa en symmetrisk korsning, okas
avstandet mellan anslutningarna fran Borasvigen till Ytterds 4 och 5, vilket 6kar trafiksikerheten.

Ett rattighetsomrade planldggs for att sikerhetsstilla fortsatt angoring for fastighet Ytteras 2.
Inom planomradet finns idag ca 80 parkeringsplatser. Av dessa 80 aterstir ca 36 parkeringsplatser
efter planens antagande.

W v o
Symmetrisk korsning
, skapas samt storre

s / distans mellan
7 angoring Ytteras 4
4 samt planomradet

Angoring i oster
Ytteras 4. Enbart
gang och cykel

Figur 8 — Ny fyrvigskorsning
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Parkeringsbehov f6r ny byggnation

En ny parkeringsnorm antogs for Marks kommun den 5 februari, 2020. Parkeringsnormen skall
verka for ett strategiskt arbete mot ett minskat bilberoende samt att attraktiv mark i kommunen
frimst ska anviandas for bostider och verksamheter, inte till markparkering.

Enligt ny parkeringsnorm innebir detaljplanen ett parkeringsbehov om 65 p-platser for bilar, 65
p-platser for cyklar och 6-7 p-platser £6r moped. Moijlighet till att sinka kravet pa antal
parkeringar finns genom sa kallade grona parkeringskop, dvs atgarder som sanker bilinnehavet
samt samutnyttjande av parkeringsplatser. Denna bedomning gors lampligast i bygglov.
Detaljplanens parkeringsbehov 16ses genom 36 parkeringsplatser ovan mark, notera att 10 av
dessa ligger utanfor planomradet men inom fastigheten Ytterds 5, samt med 32
parkeringsgarageplatser med mojlighet till utbyggnad av ytterligare 16 parkeringsgarageplatser
vilket ger totalt antal parkeringsplatser till minst 66 och max 82 platser. Hirigenom uppfylls
kravet pa p-normen med god marginal.

Parkeringsbehov f6r Ytterds 2 och detaljhandeln

Enligt parkeringsnorm uppgar parkeringsbehovet f6r Ytteras 2 till ca 70 parkeringsplatser. Ytteras
2 har pa sin fastighet ca 20 p-platser. I nira angrinsning till planomradet finns Parkeringshus
Kinna Centrum med ca 150 allminna parkeringsplatser. Parkeringsplatsen ligger inom 50 meter
fran Ytteras 2 och tillgingligheten till fastighetens huvudentréer dr god. Parkeringsplatsen har
oppet alla dagar fran 06.00 till 20.00. Nyttjandegraden ar ca 50 %.

Sambhillsbyggnadsforvaltningens bedomning ar att foreslagen detaljplan inte innebér en
begrinsning av parkeringsméjligheterna och ar siledes inte heller en oldgenhet f6r
omkringliggande fastigheter.

Godsmottagning for Ytterds 2 och detaljhandeln

Lastning och godsmottagning for fastighet Ytteras 2 har planerats till en lastkaj lings Grovaliden.
Vid ett senare tillfalle har byggnaden byggts om och ytterligare en mindre lastningskaj tillkommit
lings byggnadens vistra fasad. Denna lastkaj nyttjas av Systembolaget. Systembolagets lokal
uppskattas till ca 500 m? av en total vaningsyta om 1500 m?.

Grovaliden anvinds fortsattningsvis for tung trafik och storre godsmottagning sker via befintlig
lastkaj vid fastighetens nordvastra horn. Olimpliga backningar av tunga fordon som riskerar
arbetsmiljon och sidkerheten pa parkeringsplatsen begrinsas i samband med ny detaljplan. Mindre
godsmottagning kan fortsittningsvis ske tillfalligt genom mindre fordon via befintlig lastkaj.
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Figur 9 - Orginal ritning, Markplan, Ytterds 2
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Figur 10 — Bygglovsritning, Markplan, Ytterds 2
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Risker och Storningar

Generellt biotopskydd och kompensationsatgirder

Utmed Borasvigen finns en lingre allé. Utmed den del av Borasvigen som utgdr planomradets
sodra grins, Oster om infartsvigen, fortsatter allén med 7 trad; 5 hamlade lindar och 2 hamlade
lonnar. Det finns inga kinda skyddsvirda eller rédlistade arter pa triden. De ar medelgrova trad
(40-50 cm i diameter) utan hal. Minst ett av tridden har skador i barken. Tridallén dr knuten till
den befintliga kulturmiljén och bildar en huvudaxel mot Kinna. For att forbittra trafiksdkerheten
forflyttas infarten fran Borasvigen till planomradet Osterut. Losningar till saker infart begrinsas
av planomradet moijligheter till angoring via Borasvagen som utgors av en stricka om ca 40 m.
Foreslagen trafikatgird innebir ett minsta intrang i allén, en till tva lindar ndrmast infartsvigen
behover fillas alternativt kompenseras. Kompensationen kan ske pa olika sitt eller genom

kombination av olika atgarder:
- 1-2 triden flyttas 6ster ut och kompletterar allén i dess dnde nira befintlig butiksbyggnad,

se figur 11 alt. 1.
- 1-2 triden flyttas vister ut till andra sidan tomtinfarten, se figur 11 alt. 2.

- 1-2 triden flyttas till att f6lja gang- och cykelvigens Ostra sida i vastra plangrinsen varvid
befintliga luckor i nuvarande alléplantering fylls igen, se figur 11 alt. 3.

Vidare foreslds en ca 50-70 m lang ny allé i nord-/sydlig riktning i skiljegrinsen mellan nya
planerade bostider och befintliga bostider i vister, se figur 11. Den féreslagna exploateringen
paverkar inte den befintliga allén 1 Gvrigt och medfér ingen beskuggning, drinering eller annan
paverkan. En exploatering vid Kinna centrum dr av stort allmant intresse. Med anledning av
behovet av exploatering och markens limplighet f6r bostider bedémer
Sambhillsbyggnadsforvaltningen att atgirden ar forenlig med sarskilda skil for dispenser. Ansékan
om dispens inom generellt biotopskydd skickas efter planen vunnit laga kraft.
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Skyfall och 6versvimningsrisk

En 6versvimningskartering gjordes 2011 av DHI f6r omraden lings Viskan genom Kinna.
Oversvimningskartor redovisar 100-ars flédet for dagens klimat, 100-ars flodet for ett framtida
scenario samt berdknade hogsta flodet enligt dagens klimat.

Vid 100-arsfléde 6versvimmas frimst lagpunkter lings Kinnastrém med en niva om 38,3 m. Vid
framtida 100-drsfléde 6versvimmas en del byggnader lings Kinnastrom med en niva om 39,6 m
och vid hégsta fléde 6versvimmas storre delen av Mor Kerstins vag lings Kinnastrom med en
niva om 41,5 m. En jimf6relsestudie av tva berdkningsmodeller togs fram av DHI 2013 f6r att
jamfora berikningsmetoderna Mike 11 (2011, DHI) och HEC-RAS (2012, SMHI). Den tidigare
klimatfaktorn om 57% vid 100-arsfléde dndrades vid ny berdkning till 35% f6r dagens 100- och
200-arsflode. Vid 100-arsfléde 6versvimmas framst lagpunkter lings Kinnastrém med en niva
om 38,5 m. Vid framtida 200-drsfléde 6versvimmas en del byggnader lings Kinnastrém med en
niva om 39,7 m och vid hégsta fléde 6versvimmas storre delen av Mor Kerstins vag lings
Kinnastrém med en nivd om 41,8 m. Ligsta niva inom och invid planomradet utgérs av
korsningen Grovaliden och Mor Kerstinsvig uppmitt till 49,5 resp. 50 m. Ny bebyggelse har
lokaliseras till en markniva sa att den ar laimplig med hinsyn till risken f6r 6versvimning.
Oversvimningsrisken av 100-4rs, 200-4rs eller hégsta floden f6r ny exploatering bedéms som
liten. For ytterligare bedémning se avsnitt dagvatten.
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Figur 12 - Uppdaterad éversvimningskartering Kinnastrém 2013

Geotekniska forhallanden

Enligt SGI kartregister klassificeras jordarten inom planomradet till isdlvssediment med
forutsittning for skred. I allminhet dr markytan plan med varierande markniva mellan ca +60 till
ca +60,7. I vist 4r nivaskillnaden mellan ca 0 m till ca 10 m. I norr 4r nivaskillnaden mellan ca 6
m till 10 m.

En geoteknisk utredning togs fram av WSP 2019-03-29. Jordlagerféljden i planomradet
konstateras till mullhaltig sand eller sand vilandes pa berg. I den geotekniska utredningen féreslds
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en grundldgening pa platta pa mark efter att den mullhaltiga sanden eller sandiga mulljorden tagits
bort. En provtagning av grundvatten utférdes i samband med den geotekniska utredningen.
Grundvattenréren indikerar grundvattennivan till +40 m. Nivasittning av drinering paverkar inte
grundvattennivan. Den geotekniska utredningen kompletterades av WSP 2019-10-31. I den
reviderade utredningen togs hinsyn till bygglovsbefriade dtgirder som kan komma att paverka
planomradets totalstabilitet.

Tillstindsbedémningen av slint mot Grovaliden och knytpunkt Mor Kerstins vig/Grovaliden
klassificeras som tillfredstillande. Slinten bedéms dven stabil for omradet avsedd for teknisk
anldggning. Bedomning av slint vid nybyggnation ir tillfredsstillande under forutsittning att
slantlutning anliggs i 1:2 och att slintkrén dr obelastad inom minst 2,5 m avstind.

Slinter dir vaxtlighet tas bort anses utgora hog risk och ska erosionskyddas. I 6vrigt bor
konstruktionen av stodmuren vid fastighet Ytteras 2 utredas vid anlidggande av suterringhus vid
Grovaliden. Schaktning och borttagande av bakomliggande material kan paverka stddmurens
stabilitet. Dessa byggnadstekniska sdkerhetsfragor skall utredas i samband med bygglov och
genomforande.

Planbestimmelser har inforts for att sakerstilla stabilitet. Slintlutningar om maximalt 1:2 tillats
lings befintlig slint mot Grovaliden. En administrativ bestimmelse om dndrad lovplikt har
inforts for att atgirder for stabilitet vidtas innan bygglov ges f6r byggnader lings slint.
Bestimmer om maximal markbelastning i enligt med den geotekniska utredningen inférs for att
forhindra olampliga laster i enlighet med rekommendationer fran geoteknisk utredning. En
utokad lovplikt reglerar markens befintliga h6jd och krav om marklov.

Slintlutning om 1:2 skall dven utf6ras f6r de omriden som ligger utanfér planomradet i
anslutning till omrade E, teknisk anlidggning, eller likvardig markstabiliserande 16sning.

Radon

Enligt kommunens 6vergripande radonkartering ligger detaljplanen inom omrade som klassas
som hogradonmark. Byggnad ska uppféras med radonsikert utférande genom exempelvis tita
konstruktioner. Planbestimmelse om att byggnad skall uppforas i radonsikert utférande har
upphort att gilla 2012-11-02 varav ingen planbestimmelse inforts i plankartan.

Buller

Enligt gallande férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad och 65 dBA ekvivalent ljudniva for bostider om hogst 35
m? Om dessa nivaer 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en tyst sida
dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids. Vid en uteplats bor inte bullernivan dverstiga 50
dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva.

En trafikbullerutredning har utforts 2019-04-02 av Akustikforum AB. Berakningarna har utforts
enligt berdkningsmodell SNV rapport 4653 och 4935. Brikningarna visar att trafiken f6r
prognosar 2040 ir dimensionerande och dirmed beaktas tillh6rande beridkningsfall. Ekvivalent
ljudniva 6verskrids med 1 dBA pa suterringplanet mot Grovaliden. Riktvirden uppnas genom
bestimmelse om mindre ligenheter med en yta om 35 m? i suterringplanet mot Grovaliden

Foreslagen gestaltningen uppfyller kraven om tyst sida mellan flerbostadshusen. Samtliga
flerbostadshus har tillgang till minst en ljudddmpad sida.
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Brandrisk

Riddningstjinststation med en insatstid pa 10 min finns 1 Skene. Utryckningsvigarna i Kinnas
centrala delar bestar av fraimst Mor Kertins vig, Borasvigen och Klockaregatan. Fér angoring av
utryckningsfordon till planomradet anvinds Borasvigen och Grovaliden. Forutsittningarna for
att uppna kraven om siker riddningsvig gillande fri hojd, vigbredd och hogsta lingdlutning ar
god.

Hoéjdenheter finns endast i Boras och Ulricehamns riddningsstationer vilket begransar
mojligheter for utrymning via riddningstjanstens stegbil. Uppstillningsplats om 5x12 m kan dnda
skapas lings Grovaliden. Vid behov behover vigen skyltas. Distansen mellan entré och
uppstillningsplats kommer inte 6verstiga 50 meter. Ndarmaste brandpost finns i korsningen
Borasvagen och Lyckegatan. Ytterligare brandposter finns utmed Grovaliden. Avstandet fran
slickfordon till brandpost Gverstiger inte 75 meter. Vattenfloden i brandposterna uppfyller kravet
om 600 1/min enligt VAV P 83.

For de nya flerbostadshusen giller byggnadsklass Brl med stort skyddsbehov. For
flerbostadshuset lings Grovaliden dr mojligheten att anvinda hojdfordon begrinsad. I denna
byggnad foreslas Tr2 trapphus som utrymningsvig. For flerbostadshus lings Borasvigen ar
forutsittningarna battre. I bygglovsskedet skall sdrskilt uppmirksammas regler och alternativ om
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skydd mot brandspridning, mellan och inom byggnader for att uppftylla
brandskyddsforeskrifterna, exempelvis brandklassade fasader eller skyddsavstind om 8 meter. I
Ovrigt bor parkeringsgaragen och killarvaningar utforas utan golvbrunn, alternativt med maojlighet
att stinga av dessa fOr att kunna forhindra utslipp av kontaminerat slickvatten.

Olyckor

Transport av farligt gods sker idag via vig 41 och delar av vig 156. Planomradet ligger 350 meter
norr om jirnvagen samt ca 450 meter fran vig 41 pa en hojdskillnad ca +10 meter fran vig- och
jarnvigsnivan. Planomradet uppfyller kraven om Linsstyrelsens skyddsavstand om 150m f6r
risker kopplats till farligt gods.

Markfororeningar

Inom planomradet finns inga potentiellt férorenade omraden registrerade. Byggnaderna har
sedan 1900-talet anvints till lager och kontor, 6vrig yta har anvints till parkering och tidigare
tridgard. Enligt fastighetsidgaren har heller aldrig utfyllning av jordmassor utférts. Med anledning
av befintligt kunskapsunderlag och fastighetsidgarens egen bedomning anser kommunen att det
inte finns en anledning till att misstanka att omradet skulle kunna vara férorenad.

Befintlig parkeringsplats och tillh6rande asfalt kan innehalla PAH:er vilket méste beaktas och
hanteras i samrad med tillstaindsmyndigheten, milj6forvaltningen i Marks kommun. Asfalten ska i
samband med borttagandet provtas for stenkolstjira. Plankartan har reglerats med en
administrativ bestimmelse om att schaktmassor behéver provtas innan bygglov medges.

Utanfor planomradet finns ett antal fororenade omraden med varierande klassificeringsgrad.
Fororeningar misstinks frimst besta av drivmedelshantering samt hantering av 16sningsmedel.
Med hinvisning till den geotekniska utredningen som verifierat grundvattenniva och markhojder
finns ingen anledning att misstinka att planomradet kan tinkas paverkas eller paverka nirliggande
fororenade omriden.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Den befintliga bebyggelsen inom fastighet Ytteras 5 ar ansluten till de kommunala vatten- och
spillvattenledningarna som finns utmed Grovaliden. Anslutning till befintlig bebyggelse
upprittades 1975 och gar via interna ledningar fran stamfastigheten Ytteras 4, tidigare Ytteras 1.

I samband med exploatering skapas en ny anslutningspunkt for Ytteras 5 lings Grovaliden. Detta
innebdr att befintliga anslutningar pa Ytteras 4 bibehélls och fortsittningsvis anvands av Ytteras 4
medan Ytterds 5 far ny anslutning till kommunalt vatten- och avlopp.

Dagvatten

En dagvattenutredning togs fram av Sweco 2019-12-19. Syftet var att utreda framtida belastning
av tillkommande dagvatten, méjlighet till lokalt omhindertagande samt f6rslag pa f6rdréjning
och rening. Recipient for dagvatten utgors av Viskans vattendrag som klassificeras med mattlig
ekologisk status och ej god kemisk status. Reningsbehovet har bestimts utifran dagvattnets
féroreningsbelastning och recipientens kianslighet. Avrinningen inom planomradet sker i tva
separata riktningar, mot séder och mot nordvist. Avrinningsvigar sker dels lings med
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Grovaliden och dels lings Bordsvigen. Inom omradet finns inga lagpunkter och marken kan pa
grund av markniva enkelt avvattnas.

Befintliga dagvattenfloden uppskattas till ca 851/s for 30 ars regn med klimatfaktor 25%.
Framtida dagvattenflden beriknas till 170 1/s f6r 30 ars regn med klimatfaktor 25%. For att
fordroja ett 30-ars regn pa 10 min till ett 2-ars regn behover 68 m? dagvatten fordrojas.
Utredningen féreslar atgirder som upphojda biofilter, nedsidnkta biofilter dven kallad regnbdddar
samt stenrdnna for magasinering och avledning av dagvatten 1 syfte att f6rdr6ja dagvatten.
Stenrinnan utformas fran parkeringen till slinten mot Grovaliden. For exakt dimensionering av
biofilter, regnbdddar och stenrinnor se bifogat dagvattenutredning. Féroreningshalten f6r
befintlig parkeringsplats dr en av de storsta killorna till dagvattenférorening. I samband med
rekommenderade dagvattenlosningar sinks féroreningshalten med 70-90 procent f6r amnena olja
och suspenderat material. Parkeringsytor kan utformas av betongraster med gras for att
mojliggora infiltration och rening for de delar som orsakar storst fororeningshalt. Underliggande
makadammagasin kan 6ka kapaciteten for infiltration och férdréjning.

Kommunen har for avsikt att bygga om, underhalla och ut6ka kapaciteten f6r dagvattenledningar
lings Grovaliden. I samband med denna ombyggnation skapas ny anslutningspunkt for
dagvattenledningar for Ytteras 5 lings Grovaliden. Avledning av dagvatten ska via lutning och
stenrannor ledas till denna anslutningspunkt.Planbestimmelse har inférts for att reglera avrinning
mot nordvast. Dessutom har en dndrad lovplikt inférts som reglerar atgarder av
fordrojningsmagasin i enlighet med dagvattenutredningens rekommendationer om
kapacitetsbehov for f6rdréjning. Anldggning av fordréjningsmagasin enligtfra
dagvattenutredning utfors under bygglovsprocessen. :
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Figur 16 — Foérdrojning och magasineringsforslag av dagvatten
Avfall

Nirmaste datervinningsstation ligger ca 500 meter fran planomradet, invid stationen.
Avfallshanteringen skall 16sas inom egen fastighet. Detta kan goras i avfallsutrymmen med kirl
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eller genom bottentémmande avfallsbehallare. Avfallshanteringen skall utféras en enligt Avfall
Sveriges handbok. Detaljutformningen av avfallshantering hanteras under bygglovsprocessen
Sarskilt skall beaktas framkomligheten f6r himtningsfordon, personal samt avfallssortering.
Fastighetsnira insamling skall prioriteras.

Energiforsorjning

Fastigheten och bebyggelsen ér ansluten till fjirrvarmenatet i Kinna som édgs och ansvaras av
Marks kraftvirme AB. Nya byggnader som tillkommer inom fastigheten bor fortsittningsvis vara
kopplade till fjirrvirmenatet fOr att uppna de lokala miljomalen. Befintliga och nya ledningar bor
skyddas genom ledningsservitut. Vid ombyggnation och flytt av ledningar ska ledningsigaren
underrittas. Uppvarmning bor ske med hansyn till ett ekologiskt hallbart samhaille och med
tornyelsebara energikillor. Energisnal byggnation, energibesparande installationer saisom timers
pa ljus och portar och aterforing av ventilationsvirme férordas.

El, tele och fiber

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar f0r elforsorjning av planomradet. El anslutningar finns
utanfor planomradet, lings Mor Kerstins vag och Borasvagen, markerat 1 rott 1 figur 16. Langs
Grovaliden foreslas anliggandet av en ny nitstation. Planomradets nordvistra del mojliggor
anldggandet av en ny teknisk anliggning lings Grovaliden. Byggritten dr utplacerad med hinsyn
till skyddsavstind och befintliga ledningar. Viss ombyggnation kan komma att beh&va goras.
Geomatikk AB ansvarar for ledningar inom och utanfor planomradet. Dessa finns framst 1
fastighetsgrins lings med Ytteras 2 och Grovaliden. Vid ombyggnation och flytt av ledningar ska
ledningsdgaren underrittas. Servitut och ledningsritt bildas vid behov efter omliggning.

TeliaSonera Access AB har befintlig tele-ledning inom omradet. Atgirder sisom ledning, lyft eller
liknande som blir nédvindiga pa grund av forindringar far bekostas av exploatéren. Exploatéren
skall kontakta ledningsigaren i god tid innan atgirden utfors.
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Marks kraftvirme AB har byggt ut och ansvarar for fibernitet inom och utanfér planomradet.
Vid ombyggnation och flytt av ledningar ska ledningsigaren underrittas. Servitut och ledningsritt

bildas efter omlaggning.

Figur 17 - Fiber och opto
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Genomfdrandefragor

Inledning

Genomférandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, tekniska,
fastighetsrattsliga och ekonomiska dtgirder som behovs for att astadkomma ett ordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Genomforandebeskrivningen ska ocksa redovisa
vilka konsekvenser dessa atgirder far for fastighetsdgarna och andra berérda.

Genomférandebeskrivningen dr inte juridiskt bindande. Detaljplanens bindande foéreskrifter
framgar av plankarta och tillhérande planbestimmelser.

Organisatoriska frigor
Planen hanteras med utdkat forfarande enligt Plan- och Bygglagen PBL (2010:900).

Om planen inte Overklagas eller 6verprévas vinner den laga kraft tre veckor efter
antagandebeslutet tillkdnnagivits pa kommunens anslagstavla. Nir detaljplanen vunnit laga kraft
kan erforderliga fastighetsbildningsatgirder genomforas, bygglov erhéllas och utbyggnad
pabotjas.
Tidplan

e Samrid genomférdes under 3:e kvartalet 2019.

e Granskning genomfoérdes under 1:a kvartalet 2020.

e Antagande ir planerad till 4:e kvartalet 2020.

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

Genomforandetid

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner forses med en genomforandetid pa minst fem ar och
hégst femton ar. Vald genomférandetid ger skalig tid £6r utbyggnad av planomrédet.

Planens genomfdrandetid dr tio (10) ar, riknat fran den dag planen vunnit laga kraft.

Inom genomférandetiden har fastighetsigare inom planomradet en garanterad ritt att efter
ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Vigras bygglov som uppfyller planens
villkor for byggnationen, har fastighetsigare ratt till skadestand. Efter genomforandetidens
utgang dr fastighetsigaren ej lingre garanterad byggritt. Detaljplanen giller dock fortfarande tills
den upphavs eller ersitts med en ny plan.

Genomférandetiden for de detaljplaner som tidigare gallt f6r planomradet har gitt ut.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
I planen finns ingen allmin plats.
Exploatoren dr ansvarig for byggnation inom kvartersmark f6r bostader 1 planen.

Exploatoren ansvarar ocksé for anliggande av trottoar pa sédra sidan av Grovaliden, utanfor
planomradet. Trottoaren ska l6pa lings hela planomradets nordéstra och norra avgrinsning fram
till det utlagda E-omradet for teknisk anldggning.
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Exploatoren ansvarar for genomforande av behovlig flyttning av infart till planomradet fran
Borasviagen. Kostnaden for flytten av infarten star exploatéren for.

Exploatoren séker dispens for biotopskyddet for de trid i allén mot Borasvigen som behéver tas
ner vid anordnande av den nya infarten till planomradet.

Det ir exploatorens ansvar att fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten-, avlopps- och
dagvattennitet samt for anslutning till el, tele och eventuell fiber.

Kommunen ansvarar {or flytt av dagvattenledning i Grovaliden. Ledningsflytten féranleds av
underhillsbehov och att befintlig dagvattenledning hamnar f6r nara den utlagda byggratten for
bostadshus direkt soder om Grovaliden. En ny anslutningspunkt f6r dagvattenledning skapas vid
Grovaliden och fastighetsgrins.

Tekniska anliggningar

V. A-system

Marks kommun ansvarar for drift och underhall av allminna vatten-, spillvatten och
dagvattenledningar fram till anslutningspunkt.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar f6r genomférande och skotsel av elanliggning, inklusive
markarbete f6r och uppfoérande av ny transformatorstation inom kvartersmark, E-omrade, i
detaljplanen samt for kanalisation f6r bredbandsledningar.

Mark Kraftvirme AB ansvarar f6r genomférande och skétsel av fibernit och av ledningar f6r
fjarrvirme.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av privata vatten- spillvatten- och
dagvattenledningar.

Utbyggnadsordning

Utbyggnaden kommer att ske i tre etapper. I etapp 1 flyttas dagvattenledningen i Grovaliden. I
etapp 2 uppfors flerbostadshuset mot Grovaliden. Flerbostadshuset har en stabiliserande
funktion varfér grundliggning och husstomme ska vara pa plats innan etapp 3 kan pabérjas. 1
etapp 3 uppfors 6vriga husstommar som planen medger.

Avtal och 6verenskommelser

Ett exploateringsavtal ska triffas mellan kommunen och exploatéren. Avtalet bor bland annat
reglera:

e Kostnader och ansvar for atgirder som ligger utanfér detaljplaneomradet (anldggande av
trottoar utefter Grovaliden).

e Kostnader och ansvar for slintstabilisering utanfér planomradet.
e Kostnader och ansvar for flytt av infart till planomradet.

e Kostnader och ansvar for fastighetsbildningsatgirder.

e Hantering av dagvatten pa kvartersmark.

e Den eventuella kompensationsatgird som exploatoren ska vidta f6r de trid som berdrs
vid anordnande av den nya infarten till planomradet.
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Fastighetsrittsliga fragor

Markigoforhallanden

Detaljplanen omfattar fastigheterna Ytteras 4 och 5 som ir i privat 4go, samt del av fastigheten
Kinna 24:121 som édgs av kommunen.

Erforderlig fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggor att, genom fastighetsreglering fran fastigheten Kinna 24:121, f6ra mark till
Ytters 5, se gronmarkerad figur nedan. Detaljplanen mojliggor ocksa att, genom
fastighetsreglering fran Ytterds 5, fora mark till Kinna 24:121, se rédmarkerad figur nedan.
Detaljplanen méjliggor slutligen att, genom fastighetsreglering fran Ytterds 4, fora mark till Kinna
24:121, se brunmarkerad figur nedan. Overenskommelse om markéverféring mellan Kinna
24:121 och Ytteras 5 regleras i exploateringsavtalet mellan parterna. Reglering av mark fran
Ytters 4 till Kinna 24:121 hanteras genom en 6verenskommelse om fastighetsreglering mellan
parterna. Regleringen av mark sker i en lantmateriférrittning sa snart detaljplanen vunnit laga
kraft.

Exploatoren ansvarar for ansokan om lantmateriforrittning. Exploatoren bekostar erforderlig
fastighetsbildning for att genomféra detaljplanen.
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Figur 18 — Forslag pa fastighetsreglering

Gemensamhetsanliggning
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Om setvitut for in-/utfart inte bildas for infart till fastigheten Ytteras 2 6ver Ytterds 5 bor en

gemensamhetsanliagening inrittas for gemensam infart frin Borasvigen till Ytteras 2 och Ytteras
5.

Gemensamhetsanliggningar kan bli aktuella om bostadskvarteret innefattar flera fastigheter, f6r
gemensamma anliggningar sasom gard, tekniska anordningar och parkeringsytor.

Anlageningstorrattning utfors av Lantmateriet. Fastighetsdgarna ansoker om och bekostar
bildandet av eventuella gemensamhetsanliggningar.

Ledningsritt

Rittighet for transformatorstation kan sikras genom tillskapande av ledningsritt till f6rman for
Vattenfall Eldistribution AB, belastande Kinna 24:121.

For att genomfora planen kan ny ledningsritt behova bildas utanfor planomradet for att sikra
rittighet for markférlagd hogspanningskabel till den transformatorstation som kan anordnas
inom E-omradet.

Servitut

Servitut for in-/utfart bor upprittas till formén for Ytterds 2 och belasta Ytteras 5. Servitut bildas
limpligen i lantmaiteriférrittning. Fastighetsdgarna ansoker om och bekostar bildandet av servitut.

Om ledningsritt for transformatorstation inom E-omréde inte bildas, bor rittighet istillet
upplatas med servitut.

Ekonomiska fragor

Detaljplanekostnad

Kostnader for upprattande av detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal mellan exploatéren
och Marks kommun. Exploatéren svarar for samtliga kostnader 1 framtagande av detaljplanen. I
och med detta kommer kommunen inte att ta ut planavgifter i samband med bygglov.

Exploateringskostnader och ekonomisk helhetsbedéomning

Genomférandet av detaljplanen kommer att generera utgifter och intékter:

- For kommunen:
- Kostnader for att flytta befintlig dagvattenledning i Grovaliden.
- Kostnader for reglering av mark fran Ytteras 4 och Ytteras 5 till Kinna 24:121.
Intikter
- Intdkter f6r reglering av mark fran Kinna 24:121 till Ytterds 4 och Ytteras 5.
-Vid upptorande av en transformatorstation inom E-omrddet erhiller kommunen en
engangsersittning for markupplatelsen i enlighet med upprittat avtal med natagaren.

- Fordgaren av Ytteras 5:

Utgifter:
- Kostnad f6r reglering av mark fran Kinna 24:121 tll Ytterds 5, och ev. bildande av

gemensamhetsanliggning.
- Anslutningsavgift for anslutning av tillkommande bostider till VA-nitet enligt vid
tillfallet gillande taxa.
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- Anslutningsavgifter for el-, tele- och bredbandsnit.
- Ev. kostnad for anslutning till fjarrvirmenitet av tillkommande bostider.

- Samtliga atgirder inom kvartersmark inklusive anslutning till allmin plats,

- Uppforande av anldggning utanfor planomradet: Trottoar pa sédra sidan om Grovaliden
1 direkt anslutning till Ytterdas 5, samt flytt av infart till planomradet (delvis inom och
delvis utom planomradet).

- Ev. kostnader for eventuella kompensationsitgird som exploatéren ska vidta for de trdd
som berors vid anordnande av den nya infarten till planomradet.

- Kostnad for bildande av servitut for in-/utfart, alt. for bildande av
gemensamhetsanliggning fér gemensam in-/utfart till Ytterds 2 och Ytteras 5.

Intikter:

- Intdkter for reglering av mark fran Ytteras 5 till Kinna 24:121.

- Inkomster i form av hyresintakter, eller genom férséljning av bostader alternativt genom
torsiljning av mark med byggritt.

- For dgaren av Ytteras 2 (angrinsar till planomradet):
Utgifter:
- Kostnad for bildande av servitut for in-/utfart, alt. for bildande av
gemensamhetsanliggning for gemensam in-/utfart till Ytterds 2 och Ytterds 5.
- Ev parkeringskop av p-platser inom Ytteras 5.

Framtida driftkostnader:

- Fo6r kommunen
- inga tillkommande drift- och underhallskostnader tillkommer f6r kommunen,
undantaget de 6kade driftkostnader som trottoaren utefter Grovaliden ger.

- For fastighetsigare inom planomradet
- Fastigheter, vilka kommer att inga i gemensamhetsanldggning/ar, kommer att fa
driftkostnader i forhallande till 1 anlaggningsforrattning faststillda andelstal.

Tekniska fragor

Vatten, spill och dagvatten

Detaljplancomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.
Fastigheten ar sedan tidigare ansluten till det kommunala VA-nitet. Liget pa byggnadskropparna
blir helt nytt efter exploatering, varfor en ny anslutningspunkt maste anlidggas. En ny
anldggningsavgift for vatten, spillvatten respektive dagvatten ska dirfor erliggas. Avgiften
bestims enligt vid tillfillet gillande VA-taxa.

Dagvatten ska f6rdr6jas inom kvartersmark. Forslag pa dagvattenhantering framgar av framtagen
dagvattenutredning, 2019-12-19.
Parkering

Parkering f6r Ytterds 5 16ses inom den egna fastigheten. Genomférandet av detaljplanen medfor
att de p-ytor som genom avtal nyttjas av Ytteras 2 pa Ytterds 5, inte kommer att £f6rbli tillgiangliga.
Parkering f6r Ytterds 2 foreslas 16sas delvis inom den egna fastigheten, och delvis genom
nyttjande av allmdnna parkeringar i niromradet. Avtal om nyttjande av parkeringsplatser pa
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angransande fastigheter kan ocksa vara mojligt for parkering som inte kan 16sas pa den egna
fastigheten.

Virme

Fjarrvirme dr utbyggt inom omradet. Ytteras 5 dr sedan tidigare ansluten till fjarrvirmenitet.

Fastighetsigaren ansvarar for att samrada med Mark Kraftvirme AB kring villkoren for
anslutning av ytterligare bostider om sa onskas.

El- och teleforsorjning
Planen ger méjlighet att anldgga en ny transformatorstation inom utlagt E-omrade.

Utbyggnad och anslutning av el- och teleforsorjning sker i samrad med nétigaren.

Fastighetsigaren ansvarar for att samrada med respektive nitdgare kring villkoren f6r anslutning.
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Miljokonsekvenser
Miljounders6kning

En miljéundersékning har enligt 6 kap 6 § Miljobalken tagits fram under en foérstudie innan
detaljplaneforslagets upprattande. Kommunen har inte bedomt att en byggnation enligt
detaljplaneforslaget utgor en betydande miljépaverkan. En strategisk miljobedomning ar darfor
inte noédvandig eftersom:

- Omradet ar inte en del av utpekade omraden med risk f6r betydande miljopaverkan enligt
Fordjupad éversiktsplan for Kinna, Skene och Orby.

- Inga riksintressen eller Natura 2000 omraden berérs.

- Planen inte ger forutsittningar fér kommande tillstind f6r saidana verksamheter eller
atgiarder som anges i bilaga 1 eller 3 till MKB-f6rordningen SFS 2005:356.

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

- Verksamheter som enligt planforslaget tillits kommer inte att medféra att gallande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsitts for varaktig storning.

Miljémalen
Vid en avstimning med de nationella miljomalen samt kommunens lokala mal kan konstateras att
den aktuella detaljplanen endast berdr ett fatal miljokvalitetsmal enligt nedan:
”+” = Positivt for miljomalet
”0” = Ingen paverkan pa miljomalet
”-” = Negativt f6r miljomalet

Begrinsad klimatpdverkan:

e Bostider i centrala ligen med god tillganglighet till
service och goda kollektivtrafikforhallanden bidrar till att
minska bilberoendet och koldioxidutslippen. ”+”

e Goda férbindelser till gang- och cykelvig bidrar och
uppmuntrar till hallbart resande”+”

e Befintliga och nya grona strak i form av tridalléer bidrar
till en klimatreglerande effekt vilket minskar behovet av
kylning och virmning av byggnader ”+”

2

e Moijlighet till anslutning och anvindandet av fjarrvirme
ger ett bra varierat utbud av energikillor som kan nyttjas 7+

e Ligre antal parkeringar genom sa kallade grona parkeringskop, dvs atgarder som sanker
bilinnehavet (t ex bilpooler) kan bidra till att uppna kommunens mal om mobility
management 7+

e Eventuella forluster av biologiska virden kompenseras genom nya grona och bla
strukturer, exempelvis 6ppna dagvattensystem och ny vegetation ”+”
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e En storre andel anvindning av material och uppférande av nya hardgjorda ytor vilket
resulterar i minskad vegetation kan fa en negativ effekt pa mikroklimat och den totala
klimatpaverkan. -

God bebyggd miljé:

e Kulturhistoriska och estetisk virdefulla miljéer bevaras
och virnas genom detaljplanens omfattning och
reglering. ”+”

e [ortitning och féreslagen bebyggelse f6r centralort
bidrar till en funktionsintegrerad bebyggelse. ”+”

e [Fortitning och foreslagen bebyggelse bidrar till en
sikrare och tryggare utemiljo.”+”

@
e Ny bebyggelse bidrar till en variation i bostadssammansattningen. 7+

e Ny bebyggelse uppférs pa mark som inte ger upphov till fukt eller mégelskador. 7+

e Ny bebyggelse placeras sa att riktlinjer f6r buller uppfylls.”+”

e Minniskors hilsa paverkas inte p.g.a. narhet till miljéstérande verksamhet. 7+

e Detaljerad utformning och tillginglighet av omhindertagande av avfall sker under
bygglov.

e Distans till rekreation- lek och strovomraden ir storre dn 200m. Tillgingligheten till dessa
omréiden dr begrinsade pa grund av trafik och tillginglighet. ”-”

2

E'tt rikt djur- och vaxtliv:

e Nya grona biotoplinkar bildas inom planomradet. Tétortsnira gronomraden blir viktiga
tor spridningskorridorer men dven for ett hilsosamt liv. 7+

Frisk Iuft:

2 3>

e Den héga bebyggelsen lings Grovaliden kan bidra till en férsimring av luftkvalitén.
Siker stralmiljé:
e Planomradet ar huvudsakligen hégradonmark. -

e Radonhalten f6r nya bostider kommer inte 6verstiga 200Bq/m? 7+

Miljokvalitetsnormer
Planférslaget bedoms inte Gverskrida ndgra miljokvalitetsnormer.
Barnkonsekvenser

Planférslaget kan innebira en storre trafikmingd lings Grovaliden vilket paverkar barnens
mojlighet till att rora sig fritt -7

En 6kad verksamhet och befolkningsmingd innebir att fler manniskor vistas i omradet vilket kan
ha en positiv paverkan pa tryggheten 7+

Nirhet till Nya Lyckeskolan innebir att grundskoleelever far god tillgang till moderna och
tillgdngliga lokaler for studier och utbildning 7+
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