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1 OM DETALJPLANEPROCESSEN

Standardfdrfarande

Plankostnadsavtal

Férenklat standardférfarande

1.1 VAD AR EN DETALJPLAN?

Med detaljplan far kommunen reglera anviandningen av mark- och vattenomraden.
Kommunen kan anvianda en detaljplan for att prova om ett omrade ar lampligt for
bland annat bebyggelse. Det giller till exempel bade nir det ska byggas nytt och nar
bebyggelse ska forandras eller bevaras. Detaljplanen ska redovisa allmanna platser,
kvartersmark och vattenomraden och grinserna for dessa. De krav som inte har
provats i detaljplanen och som giller allminna intressen tas upp i
bygglovsprovningen.

1.2 VAD INNEBAR SAMRAD OCH GRANSKNING?

Nar ett forslag till en detaljplan upprattas ska kommunen samrada med bland andra
lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kinda sakidgare och boende som berors.
Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter som beror
planforslaget och 6verviaga dessa i ett tidigt skede av detaljplanearbetet.

Innan kommunen kan fatta beslut om antagande av en detaljplan ska planforslaget
goras tillgangligt for granskning. Under granskningen ges myndigheter, sakagare och
andra som berors av planen mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget.
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2 PLANHANDLINGAR OCH PLANERINGSUNDERLAG
2.1 PLANHANDLINGAR

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta
e Grundkarta uppdaterad 2024

2.2 KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG
2.2.1 DETALJPLAN

e Detaljplan for Blasugan 4 m.fl. 1991-04-01
e Forslag till utvidgning av stadsplanen for Aspangsomradet 1963-03-14

2.2.2 OVERSIKTSPLAN
FOP Kinna, Skene, Orby 2012-09-18

Handlingen finns lagrad i Marks kommunstyrelses i fysiska arkiv.

2.2.3 ANTIKVARISKT UTLATANDE

Blasugan 4, Kinna, Antikvariskt yttrande for detaljplan 2018-01-29
Handlingen finns lagrad i Marks kommuns digitala mellanarkiv (Castor) i vantan pa
e-arkiv.

2.3 UTREDNINGAR
2.3.1 DAGVATTENUTREDNING

Dagvattenutredning 2024-08-21
Handlingen finns lagrad i Marks kommuns digitala mellanarkiv (Castor) i vantan pa
e-arkiv.

2.3.2 GEOTEKNISK UTREDNING

Tekniskt PM geoteknik, tekniska bilagor, MUR, PM planbestammelser, geotekniska
ritningar samt geoteknisk planritning radon 2024-07-24

Handlingarna finns lagrade i Marks kommuns digitala mellanarkiv (Castor) i vintan
pé e-arkiv.

2.3.3 MARKMILJOUTREDNING

Miljoteknisk markundersokning 2022-09-29
Handlingen finns lagrad i Marks kommuns digitala mellanarkiv (Castor) i vantan pa
e-arkiv.

Miljoteknisk byggnadsundersokning 2024-09-20
Handlingen finns lagrad i Marks kommuns digitala mellanarkiv (Castor) i vantan pa
e-arkiv.
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2.3.4 BULLERUTREDNING

Trafikbullerutredning 2024-07-09
Handlingen finns lagrad i Marks kommuns digitala mellanarkiv (Castor) i vantan pa
e-arkiv.

3 DETALJPLANENS SYFTE
3.1 SYFTE

Detaljplanens syfte ar att gora det mojligt att inreda bostader i den befintliga
industribyggnaden och utveckla omradet med bostdader och/eller
centrumverksamheter utan att kulturvarden ska ga forlorade.

Detaljplanen har ocksa syftet att bekrafta de befintliga forhallanden som bedéms vara
lampliga, for att sakerstilla att nuvarande markanvandning ska kunna fortsatta.

4 PLANFORSLAGET
4.1 OVERGRIPANDE OM DETALJPLANEN

Planomradet ar belaget i centrala Kinna och omfattar ett ca 0,7 ha stort markomrade.
Omradet avgransas av Fritslavigen i norr och en gang- och cykelvig i vister. I
omradets sodra del finns en ravin och nedanfor den ligger ett parkomrade.

Planen innebar att bostader kan inredas i den gamla vaveribyggnaden pa omradet.
Handel och andra icke-storande verksamheter kommer fortfarande ocksa kunna
bedrivas i byggnaden. Hur manga bostader som ska kunna tillkomma inom omradet
regleras inte i detaljplanen, men enligt prelimindr bedomning kan ca 20 bostader
inredas i den befintliga fabriksbyggnaden. Ytterligare bostader kan komma att
uppforas inom omradet om det befintliga bostadshuset byggs om eller ersitts av en
ny byggnad. Inom omradet far dven komplementfunktioner sa som sophantering och
parkering till savil bostaderna som till verksamheterna anordnas.

Detaljplanen gar i linje med kommunens 6versiktsplan.

4.2 KVARTERSMARK

Planen omfattar kvartersmark for bostader och centrum.

4.3 BEFINTLIGT

Planomradet utgors av fastigheterna Blasugan 4 och 5.

Inom planomradet ligger Framnas véaveris fore detta fabriksbyggnad.
Fabriksbyggnaden har ett hogt kulturhistoriskt varde och skyddas darfor i planen.
Inom planomradet finns ocksa ett befintligt bostadshus med tillh6rande garage.
Soder om de tva byggnaderna finns en brant slant. Slanten ar bevuxen med trad och
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sly. Slanten angransar mot Hiljadalen, en kommunal naturyta med promenadslinga.
I 6vriga delar av planomréadet 4r marken till storre delen asfalterad.

I planomradets norra del finns en stor asfalterad parkeringsyta. Planen gor det
mojligt att uppfora komplementbyggnader sa som garage, carports eller forrad pa

ytan.

5 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR
5.1 MOTIV TILL REGLERING

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Beteckning Bestédmmelse Motiv och lagstéd

B Bostader Bestimmelsen motiveras av detaljplanens
syfte.

C Centrum Bestimmelsen motiveras av detaljplanens
syfte.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Beteckning Bestédmmelse Motiv och lagstéd
------------- Marken far inte forses Olika delar av planomradet har
e med byggnad forsetts med bestimmelsen av olika
""" skal.

- I planomradets vistra del ska
den nirliggande allén skyddas
fran skador. Lagstod finns i
Plan- och bygglagen 2 kap 6§ 1.

- I planomradets nordostra ska
framkomlighet och sikt sakras i
den befintliga anslutningen
mot Fritslaviagen. Lagstod finns
i Plan- och bygglagen 2 kap 58§

3.
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I

Marken far endast forses
med
komplementbyggnad

Marken far inte forses
med bostader

Markreservat for
allmannyttiga
underjordiska ledningar

Byggnad far inte rivas

Markreservat for
gemensamhetsanlaggning

- T omradets sodra del far
marken inte forses med
byggnad pa grund av
geotekniska sakerhetsskal.
Lagstod finns i Plan- och
bygglagen 2 kap 58§ 5.

- Den befintliga
industribyggnadens norra
fasad ska vara fortsatt synlig
fran Fritslavagen pa grund av
kulturhistoriska skal.
Prickmark finns runt
byggnaden for att skydda den
mot olamplig tillbyggnation.
Lagstod finns i Plan- och
bygglagen 2 kap 3§ 1 och 6§ 1.

P& grund av omradets struktur,
markytans storlek och lage bedoms
den endast vara lamplig for
komplementbyggnader. Lagstod finns
i Plan- och bygglagen 2 kap 3§ 1.

Marken ar bullerutsatt och ar darfor
inte lamplig att anvianda for bostader.
Centrumverksambhet eller
komplement till bostader, sd som
parkering eller avfallshantering far
finnas. Lagstod finns i Plan- och
bygglagen 2 kap 6a8§ 1.

Lage och funktion ska sikras for
ledningar som ligger i marken.
Lagstod finns i Plan- och bygglagen 2

kap 58§ 3.

Syftet med rivningsforbudet ar att
bevara kulturviarden. Lagstod finns i
Plan- och bygglagen 2 kap 68§ 1.

Syftet med bestammelsen ar att
reservera mark for gemensamt bruk
da flera fastigheter kan behova
tillgang till samma utfart. Lagstod
finns i Plan- och bygglagen 2 kap 6§ 1.
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Hogsta totalhojd ar
angivet varde i meter

Teglet och dess
dekorativa forband,
trappstegsgavlar, listverk
och sandfargade putsade
partier ska bevaras

Stengrund far ej putsas

Taktackning ska vara av
terrakottafargat lertegel

Fonsteromfattningar ska
vara i engelskt rott

Byggnadens form, volym

och proportioner ska
bibehallas

Balkonger far endast
finnas pa byggnadens
sydostra fasad

Detaljplan for Blasugan 4

Syftet ar att bestimmelsen ska
forhindra uppforandet av olampligt
hog byggnation med hansyn till
omradets karaktar. Lagstod finns i
Plan- och bygglagen 2 kap 68§ 1.

Byggnadens utformning ar vardefull
ur kulturmiljosynpunkt. Sarskilt
karaktariserande byggnadsdelar
skyddas darfor i planen. Lagstod finns
i Plan- och bygglagen 2 kap 6§ 1.

Byggnadens utformning ar vardefull
ur kulturmiljosynpunkt. Sarskilt
karaktariserande byggnadsdelar
skyddas darfor i planen. Lagstod finns
i Plan- och bygglagen 2 kap 68§ 1.

Syftet med bestammelsen ar att
bevara byggnadens karaktir och pa sa
satt forhindra att kulturviarden gar
forlorade. Lagstod finns i Plan- och
bygglagen 2 kap 6§ 1.

Syftet med bestammelsen ar att
bevara byggnadens karaktir och pa sa
satt forhindra att kulturviarden gar
forlorade. Lagstod finns i Plan- och
bygglagen 2 kap 6§ 1.

Syftet med bestammelsen ar att
bevara byggnadens karaktir och pa sa
satt forhindra att kulturviarden gar
forlorade. Lagstod finns i Plan- och
bygglagen 2 kap 68 1.

Syftet med bestammelsen ar att
bevara byggnadens karaktar och péa sa
satt forhindra att kulturvarden gar
forlorade. Lagstod finns i Plan- och
bygglagen 2 kap 68§ 1.
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6

6.1
6.1.1

Takkupor far endast Syftet med bestammelsen ar att
finnas mot sydost bevara byggnadens karaktar och pa sa
satt forhindra att kulturvarden gar

forlorade. Lagstod finns
bygglagen 2 kap 68§ 1.

Minsta fastighetsstorlek ~ Bestimmelsens syfte ar

i Plan- och

att frimja en

ar angivet varde i m?2 andamalsenlig fastighetsstruktur
inom omréadet. Bestimmelsen galler

inom hela planomradet.

Lagstod finns

i Plan- och bygglagen 2 kap 38§ 1.
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For den ostra delen av omradet giller detaljplan for Blasugan 4 m.fl. som vann laga
kraft 1991-04-01. Planen reglerar anvandningen av Blasugan 4 till handel och kontor.
Stora delar av fastigheten ar reglerad med prickmark.
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I
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. B omRice FOR BOSTADSANDAMAL
OMRADE FOR BOSTADSANDAMAL FRISTAENOE HUS
OMRADE FOR SMAINDUSTRIANDAMAL
OMRADE FOR SMAINOUSTRI. OCH BOSTADSANDAMAL

[T ] omrioE FOR KYRKuGT ANDAMAL

OMRADE FOR MOTORSERVICE ANDAMAL

BVRIGA BETECKNINGAR
[1.:.:...] MARK SOM ICKE FAR BEBYGGAS

u MARK TILLGANGLIG FUOR UNDERJORDISKA LEONINGAR
400 GALL RNOE  GATUHDID
(+00) GALLANDE GATUHGJO, AVSEDD art "uTGA
+0.0 GATUHID
LI ANTAL VANINGAR
BYGGNAUSHOI0
| BYGGNAD, EJ AVSEOD AT FASTSTALLAS

Den sydvastra delen av planomradet omfattas av forslag till utvidgning av
stadsplanen for Aspangsomradet, upprattad 1963-03-14, dar det specificeras att
omradet far anvandas till smaindustridandamal av sddan beskaffenhet att narboende
ej vallas olagenheter med hansyn till sundhet, brandsidkerhet och trevnad. Vidare
reglerar planen att bostdder fir anordnas inom sméaindustriomradet i den
utstrackning som fodras for tillsyn och bevakning av anlaggning inom omradet. Idag
anvands omradet for bostadsandamal.

Befintliga detaljplaner upphor att gilla i de omraden dar ny plan antas.

6.1.2 PLANBESKED

Bygg- och miljonamnden beslutade om positivt planbesked for Bldsugan 4 2024-02-
08.

6.1.3 OVERSIKTSPLAN

I FOP Kinna, Skene, Orby dr omradet utpekat dels for Service/verksamhet med liten
omgivningspaverkan, dels som fortatningsomrade och handelsstrak. Trots att platsen
inte ar utpekad specifikt for bostader bedomer kommunen att planen ar forenlig med
gillande oversiktlig planering da omradet ar utpekat som fortatningsomrade.

Planomradet 4r i FOP Kinna, Skene, Orby utpekat som ett omrade dir skredrisker
kan férekomma. I FOP:en framkommer det att 6versyn av tidigare utredningar och
stabiliserande atgirder rekommenderas inom omradet.

6.2 MILJO
6.2.1 STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH BYGGLAGEN (2010:900)

Kommunen har gjort en undersokning och i den bedomt att genomfoérandet av
detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. Skilen for detta ar att:
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e Kommunen bedémer att planen innebar en god hushéallning med mark.
Planen innebar att befintliga byggnader och anlagd mark kommer att kunna
anvandas till fler saker 4n vad nu gallande detaljplaner tilldter. Kommunen
hoppas att detta kommer att bidra till att bebyggelsen fortsatter att
underhaéllas och tas omhand. Dessutom ligger omradet i ett centralt 14ge med
goda mojligheter att anvianda redan utbyggd infrastruktur och befintlig
service.

e Inga hoga naturvarden har identifierats inom eller i anslutning till
planomréadet.

e Planen bedoms inte paverka miljokvalitetsnormer negativt.

e Bestammelser i planen skyddar kulturvarden.

e Iplanen har hansyn tagits till geotekniska sakerhtersrisker och buller for att
skydda manniskors halsa och siakerhet.

6.2.2 DAGVATTEN

Forutsattningar: En dagvattenutredning har tagits fram infor planens samrad. I
utredningen har en bedomning gjorts kring hur den planerade exploateringen skulle
paverka det dimensionerande flodet, fororenings- och skyfallssituationen for
planomréadet. Dimensioneringsforutsattningarna i utredningen har baserats pa ett
regn med 30 ars aterkomsttid, vilket ger ett dimensionerat flode pa 198 1/s efter
exploatering, i jamforelse med 146 1/s innan exploatering.

Planomradet har en generell lutning som stracker sig fran nordvast till sydost. I figur
3 redovisas ett utklipp fran SCALGO Lives hojdkarta dar planomradet och
dagvattenavrinningens flodesriktning ar utritat.
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Planomrade

| ¥tlig avrinning —=
A —
|

Ett utdrag ur SCALGO Lives topografiska karta for planomradet som ar markerat i svart.
Flédesriktningar illustreras med bla pilar.

Langs med planomradets sydostra sida finns en brant sluttning som leder ner mot ett
naturomrade. Planomradets Ostra del ligger pa en markniva om 59 meter 6ver havet
medan naturomradet har en markniva pa cirka 50 meter over havet. En naturlig ytlig
avrinning sker langs med planomradets sydostra sida och fortsatter ner mot
naturomradet. Vattnet leds genom tva dammar, en back och tar sedan en naturlig vag
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mot recipient Haggan. Se figur 4 for planomradets flodesvagar.

L

Planomrade
Wl Yilig avrinning

>

. Wattnet leds naturligt genam
| tva dammar och back

Planomradets flodesvagar leds naturligt mot naturomradet och genom dammar, béack, kulvert och
vidare mot recepient.

Tabellen nedanfor visar resultat for den ekologiska och kemiska statusen for recipient
Haggan:

Hdggan (Fran Frisjon |Ekologisk status Kemisk status
till utlopp Viskan-
SE105000)

Miljokvalitetsnorm God ekologisk status 2039.God kemisk ytvattenstatus.

Undantag; mindre stranga krav
gillande bromerad difenyleter,
kvicksilver och
kvicksilverforeningar.
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Statusklassning Mattlig status. Uppnar ej god status.

Fisk ar klassad som Vattenforekomsten bedoms
mattlig status. uppna ej god med avseende pa
prioriterade Amnen som
Vattenkvaliten ir bedomt [promerad difenyleter, kvicksilver
med god status for och kvicksilverforeningar.

forsurning och hog status
for naringsamnen.

Paverkningskdllor Faktorer som har en betydande paverkan pa status for
recipient ar punktkallor (fororenade omraden), diffusa kallor
(transport och infrastruktur) och diffusa killor (atmosfarisk
deposition). Vidare finns en viss paverkan fran forandring av
konnektivitet genom dammar/barriarer/ slussar och
forandring av morfologiskt tillstand for jordbruket.

Konsekvenser: Planerad markanvandning inom planomradet innebar att
hardgorningsgraden okar lite. Utredningens forslag till dagvattenhantering ar att
anliagga ett makadamdike i sydostra delen av planomradet som kan omhénderta cirka
60 m3 dagvatten utifran att 10 mm dagvatten per kvadratmeter hardgjord yta ska
fordrojas.
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Bilden visar ett forslag pa placering av makadamdike inom planomradet.

Efter utforda fororeningsberdakningar ges ett resultat som visar pa att inga
fororeningshalter eller fororeningsméangder okar efter exploatering, i forutsattning
att foreslagen dagvattenhantering vidtas. Darmed anses ingen risk finnas som
forsvarar for recipient Haggan att uppna MKN.

Makadamdiket regleras inte som en planbestimmelse eftersom kommunen bedomer
att det inte ar avgorande for att detaljplanen ska bli lamplig. Omradet har goda
naturliga forutsattningar vad galler omhandertagande av dagvatten och planen
forvantas inte innebara nagra stora forandringar for dagvattensituationen. Vidare
kan det finnas andra sitt att utforma en lamplig fordréjning inom omradet.

Ur skyfallsperspektiv finns det ingen problematik vare sig innan eller efter
exploatering. Inte heller nagon paverkan pa nedstroms omraden har identifierats.
For att fa en sidker dagvattenavrinning vid skyfall ar det viktigt att tinka pa
hojdsattning av omradet. Byggnader bor alltid placeras hogt och instdangda omraden
eller plana ytor bor undvikas.
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6.3 NATUR

Forutsattningar: Planomradets sodra del ansluter till Hiljadalen, ett befintligt
gronomrade med kommunalt huvudmannaskap. Planomradet sluttar kraftigt ner mot
naturomréadet.

Bilden visar ett ortofoto med hdjdkurvor éver planomradet och naturomradet, planomradet ar markerat
med en svart streckad linje.

6.4 HALSA OCH SAKERHET
6.4.1 OMGIVNINGSBULLER

Forutsattningar: En trafikbullerutredning har tagits fram som underlag for
detaljplanen. Berdakningsresultaten visar att jarnvagstrafiken inte genererar hoga
ljudnivaer inom det aktuella omradet och att den huvudsakliga bullerkillan bestar av
vagtrafiken langs Fritslavagen.

For bostader ar riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad 60 dBA.
Bullerutredningen visar att ekvivalent ljudniva vid fasad varierar mellan 39-57 dBA.
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For uteplats i anslutning till bostad ar riktvardet for ekvivalent ljudniva 50 dBA och
maximal ljudniva 70 dBA. Utredningen visar att bada husen har ytor 6ster om
respektive byggnad dar riktvardena for uteplats klaras utan sarskilda
bullerskyddsatgarder.

' Blasugan 4 och 5
Marks kommun

VAG- OCH JARNVAGSBULLER
Prognosir 2045

Ekvivalent ljudniva
[dB(A)]

. <=40
a0< <=45
a5< <=50
50< <=55

55< ==60
60 < <=65
65«

Ljudutbredning 1.7 m éver mark
saml frifiltsvarden per vaningsplan

B mostadshus
Oviiga byggnacer
Fastighetsgrins

0.5 1 20 EC) 40
L S — e

Uppritiad av: Samariha Avramavic

p - .
\// e Datum: 2024-07-03

Uppdragsnummaer: 109 06 81
Norconsult 4§

lllustration som redovisar resultat av trafikbullerutredningen.

Konsekvenser: De befintliga bygganderna bedoms vara lampliga att anvanda som
bostad ur trafikbullersynpunkt. Det finns inget behov av bullerdimpande atgarder
eftersom riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad for bostader klaras vid samtliga
fasader.

Uteplatser som anordnas inom gronmarkerade ytor i illustrationen ovanfor klarar
riktvirdena. Om uteplats planeras anlaggas inom nagon del av omradet med hogre
bullerutsatthet (ytor som ar orange, rod eller bla i illustrationen) kravs
bullerdampande atgarder, exempelvis avskarmning, for att fa till uteplatser med god
ljudmiljo som klarar riktvardet. Om en uteplats uppfyller riktvardena kan ytterligare
uteplats med sidmre ljudmiljo utgora ett komplement.

For kontor finns inget riktvarde for ljudnivdaer utomhus. Riktviardena inomhus kan (i
princip) alltid klaras med fonster med god ljudisolering.

6.4.2 FORORENAD MARK

Forutsattningar: En 6vergripande miljoteknisk markundersokning har genomforts pa
Blasugan 4. Syftet med undersokningen var att undersoka markens
fororeningsinnehadll infor ombyggnation av den befintliga industribygganden till
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bostader. Efter att utredningen utfordes har planomradet utokats och fler byggratter
har foreslagits inom omrédet. Detta togs darfor inte hansyn till vid
utredningstillfallet.

Utredningen omfattade provtagning i jord. Resultatet fran jordprovtagningen visar
pa forhojda halter over riktvardet for KM med avseende pa alifater >C16-C35, PAH M
och PAH H i tva av nio punkter. De forhéjda fororeningshalterna bedéms kunna
harrora fran asfalt- alternativt kolrester. Bada undersokningspunkterna ligger i
anslutning till dar pannrum, smedja och kolupplag tidigare lag. Asfalten pavisar laga
PAH-halter och bedoms inte utgora tjarasfalt.

Enligt utredningen ar risken for manniskors hilsa och miljon liten. Inga ytterligare
atgarder har bedomts vara nodviandiga i ssmband med ombyggnation av
industribyggnad till bostader pa fastigheten. Om schaktning i den fororenade jorden
kommer att utforas ska overskottsmassor transporteras till mottagningsanlaggning
som har tillstdnd att ta emot massor med pavisade fororeningar och
fororeningshalter.

En miljoteknisk byggnadsundersokning har utforts pa Blasugan 4, i den befintliga
byggnaden. Undersokningen pavisade att det finns miljo- och hilsofarliga amnen och
byggmaterial av sddant slag som kan bli farligt vid en renovering och ombyggnation.
Undersokningen visar bland annat att:

e Asbest har pavisats pa flera stillen i byggnaden vilket innebar att en
asbestsanering ska utforas innan annan utrivning och ombyggnation paborjas.
Asbest detekterades i fyra prover pa olika platser i byggnaden. I det s.k. "nya
pannrummet” ar det ocksa med storsta sannolikhet asbest (och kvicksilver).
Nodutgangen fran kulturforeningen ar tackt med eternitskivor, som ocksa
normalt innehaller asbest.

e Analys av Krom 6+ som gjorts pa betongprover visade att halten inte 6versteg
naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning.

e Prover fran fyra misstankta PVC- och linoleummattor i byggnaden har
analyserats och samtliga fyra prover har innehéller halter av en eller flera
tungmetaller och alla mattor ska betraktas som farligt avfall vid
renovering/byte av mattorna.

e Blydiktade gamla avloppsror patraffades i pannrummet i kéllaren. Blydiktade
ror klassificeras inte som farligt avfall, men blyskarvarna ska hanteras separat
och atervinnas som metalliskt bly.

e Summa PAH16 for fyra av fem prover visar pa lag halt av PAH. For prov
24RE15 visar analysen hog halt av PAH. Detta ska dirmed hanteras som farligt
avfall vid rivning. Taken pa de bakre delarna av byggnaden ar tackta av
takpapp som bor hanteras som farligt avfall.

e Aldre hissverk férekom ldngst upp i byggnad, detta kan innehélla hydraulolja
och aven PCB om oljan ar dldre. Tryckimpregnerat tra patraffades vid veranda

till restaurangen och trappen pa baksidan av huset. Detta ska hanteras som
farligt avfall.
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e Aldre elinstallationer forekommer i hela byggnaden. Framfor allt i el-centralen
i bakre kallaren och el-centralen i framre kallaren. Dessa kan innehalla
kvicksilver i brytare samt kondensatorer innehallande PCB. El-avfall betraktas
som farligt avfall.

Sa lange de miljo- och hilsofarliga &mnena hanteras pa ritt satt vid ombyggnation
kan byggnaden anvandas for bostadsandmal utan fara for manniskors hélsa.
Hanteringen av det farliga byggmaterialet kommer att f6ljas upp i samband med
lovprocessen savida arendet kraver det.

6.5 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Forutsattningar: En geoteknisk undersokning inklusive radonmatning har utforts pa
fastigheterna Blasugan 4 och 5 infor detaljplanens samrad. Utredningen visar att det
finns goda forutsattningar for planerad byggnation. Det ska dock beaktas att de
oversta jordlagren pa ca 1,0 m kan vara lite 16sare och eventuellt kan medfora lite
sattningar. De l6sare partierna ska schaktas bort infor grundlaggning av de planerade
konstruktionerna.

Utredningen visar ocksa att en 6kad belastning inte far ske narmare an ca 3 m fran
slantkron séder om befintliga byggnader for att undvika risken for stabilitetsbrott och
ras. Marken vid befintliga byggnader bedoms vara hard, dock kan belastning néara
slantkron medfora storre risker for oonskade rorelser i jorden. En spontkonstruktion
kan komma att behovas om schakter utfors djupare dn 1 m. Konstruktor ska dven
sikerstilla tillfredsstillande stabilitetsforhallanden med hansyn till lastens storlek
som orsakas av ny byggnation. Block har inte patraffats inom omradet.

Markens barighetsférhallanden med hansyn till planerad byggnation
(komplementbyggnader, garage eller carport) i omradets norra del bedoms vara
tillfredsstillande.

Omradet har undersokts med hansyn till radonrisker och bedoms i sin helhet klassats
som normalradonmark. Inom omradets mittersta delar behovs inte nagra
radonskyddsatgarder, se Bilaga 7 tillhorande MUR.

Grundlaggning kan ske i geoteknisk kategori 2 (GK2). Vid en eventuell tillbyggnad till
den befintliga fabriksbyggnaden ska en konstruktor sakerstilla att dimensioneringen
av den nya byggnationen och schakten inte paverkar befintlig grundlaggning eller
killare. Konstruktor ska dven utfora stabilitetsanalyser.

Anlaggning eller fyllning far ej utforas pa uppluckrad eller tjdlad schaktbotten.

Rekommendationer for hantering av vatten:
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e Kontroll av grundvattennivaer rekommenderas att utforas under hela
entreprenadstiden. Kontroll kan utforas varannan vecka.

e Schakter ska hallas lans sa att arbeten kan utforas till fullgod kvalitet.

e Tillrinnande ytvatten ska avledas fran schakter.

6.6 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Forutsattningar: Alla arbeten under grundvattennivan kraver en aktiv avsankning av
grundvattennivan. Da grundvattennivaer inom omradet bedoms vara minst 8,0 m
under befintlig markyta bedoms inga grundvattensankningar behovas for planerad
anlaggning.

6.7 KULTURMILJO

Forutséattningar: Pa fastigheten Blasugan 4 ligger Framnis Vafveris fore detta
fabriksbyggnad. Byggnaden ingar i kommunens kulturmiljéprogram.

Byggnaden ar en typisk Kellmanbyggnad (ritad av arkitekt Lars Kellman) och har ett
stort industrihistoriskt varde. Kommunen bedomer att det ar viktigt att bevara
byggandens karaktir som fabriksbyggnad, dess volym och de karaktiarsdrag som
utmarkte Kellmans arkitektur i material, farg och formsprak.

Exempel pa viktiga karaktarsdrag for byggnaden:

e Langsmal byggnad i 2 %2 vaning med sadeltak

e RoOd tegelfasad med ljust murbruk

e Segmentbagade fonstervalv med markerad valvmurning i gult och rott tegel
och fonsterkarmar i engelskt rott

e Tva gula tegelforband likt gesimser 16per mellan fonstren och runt byggnaden

e En profilerad takgesims i ljusgul puts, under vilken murningen och putsen
tecknar konturerna av en trappstegsgavel loper runt taket

Takfonstren har funnits atminstone sedan 1938, vilket syns pa ritningarna fran detta
ar.

Ostra gaveln har en bredare bége och ett dubbelfénster under taknocken, medan de
tre vindsfonstren pa viastra gaveln ar rundbdgade och har formodligen ursprungligen
haft sprojs.

Det mittersta fonstret sitter i en balkongdorr, som leder ut till den rostiga
brandstegen. Fonstren i 6vrigt ar av typen T-postfonster, dar de ursprungliga
fonstren har en sprojs i vardera nedre luften. Flera fonster har dock bytts ut och
saknar ofta bade mittpost och sprdjs.
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Byggnaden har byggts till pa baksidan i olika etapper, vilket tydligt framgar i dess
formsprak som berattar om tillbyggnadsfasernas tidsideal. Genomgaende ar dock det
roda fasadteglet. Befintliga tillbyggnader underordnar sig huvudbyggnaden och utgor
pedagogiska inslag med tidstypisk arkitektur frdn 40-50-talen, som berattar om hur
verksamheten efterhand har utékats och hur industriarkitekturens stilideal hunnit
andras pa nagra decennier. Tillbyggnaderna bor darfor bevaras med sina
ursprungliga vaningsantal, material, formsprak och hgjd.

Inom planomradet finns dven ett fristiende enbostadshus byggt 1913. Byggnaden och
dess anvandning bekriftas i detaljplanen. Byggnaden forses inte med néagot sarskilt
rivningsforbud eller annat kulturmiljoskydd i detaljplanen. Varsamhetskravet enligt
PBL 8 kap. §2 giller dock alltid, for alla byggnader.

6.8 TEKNIK

Forutsattningar: Planomrédet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten
och avlopp. I samband med dagvattenutredningen fran 2024-08-21 har en VA-
utredning utforts for detaljplanen. Schablonmaissiga berakningar utfordes for
dricksvatten- och spillvattenfloden. Forslag pa hur serviser kan dimensioneras och
placeras inom omradet framkommer i utredningen.

Anlaggningar for avfallshantering ska folja Marks kommuns foreskrifter och policy
for avfallshantering. Fastighetsagaren ansvarar for att anlagga avfallsutrymmen i
enlighet med Marks kommuns foreskrifter om avfallshantering och den nya
forpackningsordningen (SFS 2022:1274). Det ar viktigt att tillgangligheten for
hantering och utrymme for avfall planeras pa ett sidant sitt att sopbilen inte behover
backa. Narmsta dtervinningsstation finns i Kinna, ca 400m fran planomradet.

Planomradet ligger inom ett omrade som ar forsorjt med el, fjirrviarme, tele och
bredband.

6.9 SERVICE

Forutsattningar: Planomradet ligger i centrala Kinna med god tillgang till service sa
som vard, skola, omsorg, handel och restauranger.

6.10 TRAFIK

Forutsattningar: En befintlig gang- och cykelvig binder samman planomradet med
Kinna resecentrum. Streckan ar ca 650m lang och tar uppskattningsvis tio minuter
att promenera och tre minuter att cykla. Narmsta busshalplats 4r Muraren, ca 150m
fran planomradet. Via héllplatsen gar buss 400 och buss 450 mellan Skene och
Borads. Fran hallplatsen gar dven enstaka avgangar av buss 405 mellan Kinna och
Svaneholm via Rydal.
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Planomradet ansluter till Fritslavigen i norr. Det finns en befintlig utfart mot
Fristlavdagen i planomréadets nordostra del. Utfarten anviands for angoring till
fastigheterna Blasugan 3, 4 och 5.

Inom planomradets norra del finns idag en parkeringsyta med ca 39 p-platser for
bilar samt p-plats for buss. Utover detta star bilar ibland parkerade pa andra delar av
omradet, framforallt i den Ostra delen dar det finns en bilaterforsiljare.

Konsekvenser: Planen forvantas medfora en liten trafikokning i omradet. Det finns
god mojlighet att utnyttja befintlig trafikinfrastruktur.

Beroende pa antal lagenheter och fordelning av bostader och verksamheter i
byggnaden kan det uppskattningsvis behovas mellan ca 30 och 75 parkeringsplatser
for bil inom planomradet for att uppnéa gallande normtal for parkering. Ett
parkeringsbehov i det hogre spannet bygger pa att omradet helt eller till storre del
anvands for handel eller kontor. Utover detta kan det preliminart behovas ca fyra st
p-platser for motorcykel/moped och ca 20st p-platser for cykel. Ifall killare ska
anvandas for verksamheter eller bostader kan fler p-platser behovas. For att
tillgodose ett parkeringsbehov i den 6vre delen av spannet kan en stor del av ytan
norr och oster om byggnaden behdva anvandas for parkering. Fler parkeringsplatser
an de som finns idag kan eventuellt anlidggas inom planomradet utan att mer mark
behover hardgoras.

Avsteg kan goras fran kommunens parkeringsnorm om behoven visar sig vara mycket
olika normtalen. Mojlighet kan ockséa finnas att minska krav pa p-platser genom
gront parkeringskop eller samnyttjande av p-platser. Detta innebar att p-platser som
pa dagtid anvands for de som arbetar pa kontor ocksa péa kvillstid kan anviandas av
boende.

Parkeringsanlaggningar ska forses med oljeavskiljare enligt gallande riktlinjer.
Generellt satt kravs oljeavskiljare for parkeringsytor med minst 25 parkeringsplatser.
Detta kontrolleras i samband med bygglovsprovning.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR
7.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

7.1.1 SKYLDIGHET ELLER RATT INLOSEN, HUVUDMAN

Detaljplanen har ett kommunalt huvudmannaskap. Den som ska vara huvudman for
allméan plats kan vara skyldig att 16sa in mark eller utrymme enligt 14 kap. 14—15 §§
PBL. I denna plan finns allmanplatsmark i det nordvastra hornet av planen. Marken
ar en del av Blasugan 4, den mark som i detaljplanen omfattas av allmanplats kan
regleras till kommunens gatufastighet Kinna 24:64.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

7.1.2 FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

I detaljplanen har avgransningen mellan allmanplatsmark och kvartersmark
anpassats till de fysiska forhallanden som redan finns pa platsen och den
markanvandning som idag rader. Detta medfor att fastighetsregleringar mellan den
kommunala gatufastigheten Kinna 24:64 och Blasugan 4 mojliggors.

7.1.3 RATTIGHETER

Nar denna detaljplan tas farm ar det tva fastigheter som direkt berors av planen men
ockséa en fastighet som inte omfattas av planen men vars utfart omfattas av
planlaggningen.

Befintliga rittigheter:

Rittighet Fastigh | syfte behov/aktuallit | Atgirdi | Aktnumm
et et detaljpla | er
n
Avtalsservitut Blasugan | Vatten befintlig inom u- 15-IM4-
4 omréade 70/3250.1
Officialservitut Blasugan | vag befintlig 1563-1184.1
4
Ledningsratt Blasugan | Vatten och | befintlig Inom u- 1563-1184.2
4 avlopp omrade
Officialnyttjander | Blasugan | Tele, befintlig 15-IM4-
att 4 Fiber? 39/41.1
Officialservitut Blasugan | kraftledni | befintlig 15-IM4-
4 ng 43/266.2
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Officialservitut Blasugan | vig befintlig 15-KIB-
4 C364.1
Officialservitut Blasugan | ? befintlig 15-KIB-
4 C365.1
Officialservitut Blasugan | vig befintlig 15-KIB-
4 C374.1
Officialservitut Blasugan | vag befintlig 15-KIB-
4 C379.1
Officialservitut Blasugan | vag befintlig 15-KIB-
4 C384.1
Officialservitut Blasugan | vag befintlig 15-KIB-
4 C385.1
Officialservitut Blasugan | vag befintlig 15-KIB-
4 C386.1
Officialservitut Blasugan | Vig Befintlig 1563-1184.1
5
Avtalsservitut Blasugan | Vatten Befintlig 70/3250
4
Fjarrvarm | Befintlig
e

I Foregdende detaljplan har ett omrade for gemensamhetsanliaggning lagts ut vid
fastigheternas gemensamma utfart mot Fritslaviagen. Behovet av en ordnad,
gemensam losning for in- och utfart kvarstar aven i denna nya detaljplan och for att
battre anpassa losningen till de behov som finns pa platsen utokas markreservatet for
gemensamhetsanldggning i detaljplanen. Gemensamhetsanldggningen ska trygga de
tre befintliga fastigheternas utfarter. Gemensamhetsanlaggningen kan delas upp i
sektioner beroende pa fastigheternas olika behov av utfartsstrackning.

7.2 TEKNISKA FRAGOR
7.2.1 TEKNISKA ATGARDER

Dagvattenlosning ska ske pa ett sidant satt som beskrivs i dagvattenutredningen. De
fordrojande atgarder som dagvattenutredningen foreslar inom fastigheten Blasugan 4
ska fastighetsiagaren utfora.

Detaljplan for Blasugan 4 Sida 24 av 27



7.2.2 UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Den mark som ar utpekad for allmanplats ar iordningstalld som sadan.

7.2.3 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Omradet som omfattas av detaljplanen ingar i det kommunalt verksamhetsomrade
for vatten och avlopp. Fastigheterna inom detaljplanen ar redan anslutna till det
kommunala va-natet. Detaljplanen tilldter 1000 m2som minsta tomtstorlek vilket
innebar att det ar mojligt att stycka av lotter inom planomradet till som mest 7
enheter. Vid en utokning av antalet fastigheter i planomradet har kommunen en
skyldighet att dra fram VA till fastighetsgrans.

Om det inom denna plan blir en fraga om att stycka av 3d-fastigheter som inte har
kontakt med marken ska anslutningspunkten vara gemensam for de fastigheterna. En
gemensamhetsanliggning ska bildas for de gemensamma funktionerna och ytorna for
fastigheterna. I den gemensamhetsanlaggningen ska anslutningspunkten for VA vara
en sadan gemensam funktion.

EKONOMISKA FRAGOR

7.2.4 PLANEKONOMISK BEDOMNING

Kostnader for exploatoren:
e Jordningstiallande av tomt och byggnader
e Forrattningskostnader for gemensamhetsanlaggning
e Upprittande av gemensamhetsanlaggning for utfart
e Forrattningskostnader for eventuella avstyckningar
e Va-anslutningsavgifter vid andrad anvandning

Kostnader for fastigheten Blasugan 3:1:

e Forrattningskostnader for gemensamhetsanlaggning for utfart
e Upprattande av gemensamhetsanlaggning for utfart

Kostnader for kommunen:
e Eventuell anlaggning av nya VA-ledningar for nya anslutningspunkter vid
avstyckning

e Kop av allmanplatsmark

Intakter/vinster for exploatoren:
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e Forsaljning/uthyrning av lagenheter
Intakter/vinster for fastigheten Blasugan 3:1:

o Siakrad utfart med andelstal for skotsel och drift
Intakter/vinster for kommunen:

e Eventuella anslutningsavgifter for VA
o Okat skatteunderlag

7.2.5 ERSATTNINGSANSPRAK

Byggnader inom planomradet forses med rivningsforbud och skyddsbestimmelser.
Exploatoren har avsagt sig ratten att inkomma med ersattningsansprak for den
ekonomiska skada som bestaimmelserna ger i enlighet med Plan och Bygglagen 5 kap
26 8.

7.2.6  GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Planen beror en utfart som idag anvands av tre olika fastigheter, Bldsugan 3:1, 4:1 och
5:1. Utfarten kommer att vara kvar pa samma stille men en rattighet for Basugan 3:1
och 5:1 bor tillskapas for att trygga fastigheternas framtida ratt att kora ut pa
Fritslavagen over Blasugan 4:1. Eftersom det ar tre fastigheter som gemensamt
anvander samma utfart vore det lampligt att skapa en gemensamhetsanlaggning dar
bade kostnader for drift, underhall och anlaggande blir tydligt for de deltagande
fastigheterna. Gemensamhetsanlaggningen skulle ocksa kunna delas upp i sektioner
for de delar som anvands av endast tva av parterna.

En gemensamhetsanlaggning upprattas av Lantmateriet efter att en ansokan
inkommit till dem. Alla som anser att de har en fastighet som har nytta av en
gemensamhetsanldggning kan anséka om en sddan och Lantmateriet kan darefter
prova vilka fastigheter som ska delta. Det ar ocksa mojligt att genom
overenskommelse, fastighetsdgarna emellan, uppratta deltagande, andelstal och
utbredning av gemensamhetsanlaggningen.

7.2.7 DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Omradet som omfattas av detaljplanen ligger inom kommunens
verksamhetsomraden for dricks-, spill- och dagvatten, vilket innebar att kommunen
ansvarar for ledningsnatet fram till forbindelsepunkt. Darefter svarar varje
fastighetsiagare for ledningen inom sin fastighet.
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7.3 ORGANISATORISKA FRAGOR

Ett plankostnadsavtal som reglerar kostnader for planarbetet och med det tillhorande
utredningar har tecknats mellan exploatéren och Marks kommun i mars 2024.
Planavgift kommer darfor inte att tas ut i samband med bygglov.

Avtal ska tecknas mellan exploatoren och niatagare for att reglera eventuell utbyggnad
av elanlaggningar, tele- och bredbandsnit samt fjarrvarmeledningar.

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan Marks kommun och exploatoren, och
godkinnas av kommunstyrelsen innan Bygg- och Miljonimnden antar detaljplanen.
Exploateringsavtalet ska bland annat reglera:

e Ansvar for fastighetsbildningsatgarder

e Hantering av dagvatten pa kvartersmark

e Ersittning for rivningsforbud och skyddsbestimmelser

e Markoverlatelser for detaljplanens genomférande

e Ansvar for bildande av gemensamhetsanliaggningar for bland annat utfart
e Forutsattningar for bildande av rattigheter

7.3.1 TIDPLAN

Den allmanna plats som omfattas av detaljplanen ar redan utbyggd, detta giller dven
for VA-systemet. I de fall nya anslutningspunkter behover tillkomma tillgodoses det
behovet efter anmalan och ett godkant bygglov.

7.4 KULTURVARDEN
7.4.1 RIVNINGSFORBUD

Rivningsforbud galler for hela den gamla fabriksbyggnaden, detta innebar att de
atgarder som behover goras for att iordningstilla bostader i den gamla
fabriksbyggnaden inte far innebara att den exteriora delen av byggnaden rivs.

7.4.2 BEVARANDEKRAV

Fabriksbyggnaden har bevarandekrav vad giller exteriora detaljer som till stor del
bestar i att bevara intrycket av stilen som byggnaden har. Det innebar att
ombyggnationer som kan forvanska exterioren inte gar att genomfora i nordvastligt
lage. Exempel pa forvanskande byggnation ar balkonger, andra form och storlek pa
fonster, dndra fasadmaterial till annat dn tegel med ljus fog mm. Det &r inte heller
mojligt att varken bygga ut, eller riva delar av byggnaden som omfattas av
bevarandebestimmelserna. Bevarandekraven omfattar inte byggnadens interior.
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